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1. LIST PREZESA ZARZADU

Szanowni Akcjonariusze

37 min zt (wzrost o 28 proc. rdr) zysku netto, przy sprze-
dazy na poziomie 1,68 mid zt (wzrost o 1 proc. rdr) —
takie sg wyniki Grupy Unibep za 2020 r. To historyczne
wyniki Grupy osiggniete w trudnych, pandemicznym
warunkach. Warto doda¢, ze Grupa znacznie po-
prawita pozycje gotéwkowq oraz zbudowata solidny
portfel zamodwien we wszystkich segmentach dziatal-
nosci. W czesci budowlano-infrastrukturalnej posiada-
my zamdwienia na kwote ok. 2,5 mid zt

Rok 2020 byt dla Grupy Unibep rokiem szczegdlnym —
70 lat temu zostato zatozone Budowlane Przedsiebior-
stwo Powiatowe w Bielsku Podlaskim. To protoplasta
Unibep SA. Niestety pandemia koronawirusa spowo-
dowata, ze musielismy odwotaé wszystkie zaplano-
wane aktywnosci z tym zwigzane, skupigjgc sie na za-
pewnieniu bezpieczehstwa pracownikédw i stabilnosci
dziatalno$ci Grupy Unibep.

Pragne podkreili¢, ze ubiegty rok wszyscy zapamieta-
my jako czas niezwykle wymagajqcy, zwigzany z nie-
spotykang w historii skalg zachorowan na COVID-19
w kraju i na $wiecie. Praktycznie od marca 2020 roku
mieliémy do czynienia z zarzgdzaniem w kryzysie.
W odréznieniu od innych segmentéw gospodarki,
branza budowlana nie zostata zmuszona do wstrzy-
mania prac - dotyczyto to zaréwno rynku polskiego,
jak tez rynkéw, na ktérych Grupa Unibep prowadzi
dziatalno$¢. Mimo rosngcej liczby zachorowan i ab-
sencji spowodowanych zmiang organizacji pracy we
wszystkich naszych biznesach, nie zostata wstrzymana
zadna z blisko 80 buddw, ani dziatalno$¢ produkcyjna
czy ustugowa. Firma funkcjonowata i funkcjonuje sta-
bilnie, cho¢ wymaga to duzej elastycznosci od catej
kadry.

Budownictwo kubaturowe w kraju zakohczyto rok 2020
z bardzo dobrymi wynikami, w wiekszosci projektéw
poprawiajgc zatozong marze brutto. Obecnie na te-
renie Polski Unibep SA realizuje ponad 30 kontraktéw.
Inwestycje prowadzone przez fen segment dziatalno-
$ci sq coraz bardziej zdywersyfikowane - budujemy
osiedla mieszkaniowe dla inwestorow w Warszawie,
todz, Krakowie, czy Poznaniu, ale prowadzimy co-
raz wiecej projektdw przemystowych (m.in. Polimery
Police - gigantyczna inwestycja dla Hyundai Engine-
ering Co., kolejny projekt dla Mlekovity, oczyszczalnia
Sciekdw w Bielsku Podlaskim). Pozyskujemy takze za-
mowienia publiczne — m.in. prowadzimy rozbudowe
Centrum Nauki Kopernik w Warszawie, realizujemy
budowe sqdu w Grajewie.

W segmencie generalnego wykonawstwa mamy so-
lidny portfel zamdwien — na 2021 r. i lata kolejne — na
poziomie ok. 1 mld zt, nieustannie prowadzimy aktyw-
nq akwizycje w réznych segmentach budownictwa.

Zlecenia realizowane za granicq — na rynkach biatoru-
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skim i ukrainskim — osiggnety wyniki finansowe zgodne
z zatozeniami. Rok ubiegty to z sukcesem zakohczenie
dwdch inwestycii: galerii handlowej w Grodnie (Biato-
rus) i galerii handlowej w Kijowie (Ukraina). Na rynku
biatoruskim rozpoczelismy dwie realizacje — obie dla
spbtki komunalnej z Minska. Monitorujemy sytuacje
polityczno-gospodarczg na Biatorusi, gdyz w perspek-
tywie moze mie¢ ona wptyw na poziom inwestycji
w tym kraju. Dlatego obecnie uwazamy, ze wazniej-
szym dla Unibep SA rynkiem eksportowym jest rynek
ukraihski. Obecnie w Charkowie budujemy centrum
handlowe, podpisalismy takze umowe przedwstepng
dotyczqcq realizacji w systemie ,,pod klucz” komplek-
su biurowcdw wraz z centrum handlowo-rozrywko-
wym we Lwowie.

Na obu rynkach — mimo ograniczeh pandemicznych —
prace prowadzone byty zgodnie z harmonogramem.
Pragne dodad, ze wszystkie inwestycje na Wschodzie
realizowane przez Unibep SA majq bezpieczne finan-
sowanie z polskich bankdw, a kredyty sq ubezpieczo-
ne w KUKE. Obecnie naszym gtdwnym celem w ekspo-
rcie ustug jest pozyskanie warto$ciowych kontraktéw.

Nasza spdtka deweloperska Unidevelopment SA
w 2020 roku osiggneta rekordowy wynik — przy sprze-
dazy na poziomie 242 min zt, zysk netto wynidst 27
min zt. Deweloper podpisat 819 umdw z klientami
oraz przekazat 770 mieszkan. Unidevelopment SA po
pierwszym bardzo dobrym kwartale 2020 r. roku od-
notowat zatamanie sprzedazy w kwietniu i w maju,
kiedy pandemia mocno uderzyta w gospodarke i na-
bywcy zachowawczo podchodzili do kupna nowych
lokali mieszkaniowych. Sytuacja zaczeta zmieniaé
sie w czerwcu, kiedy popyt na mieszkania ponownie
wszedt w faze wzrostu. W rezultacie rynek mieszkanio-
wy okazat sie stabilnym i bezpiecznym sektorem bran-
7y nieruchomosci. Tak dobre wyniki dewelopera majg
zwigzek z wprowadzeniem szerszej oferty na rynku
poznanskim (Fama Jezyce — wieloletni i wieloetapo-
wy projekt na ok. 2,5 tys. mieszkan, czy Bookowska 18)
oraz radomskim (ldea Omega), a takze uzupetnienie
oferty na rynku warszawskim o inwestycje - Ursa Sky
i kolejne etapy Osiedla Coopera.

Zostata podjeta decyzja o rozszerzeniu dziatalnosci
Unidevelopment na rynek Tréojmiasta — w marcu 2021
r. spotka kupita nieruchomos$é w Gdansku, na ktorej
planuje zrealizowaé projekt deweloperski.

Warto takze dodad, ze Unidevelopment SA procz
sprzedazy mieszkan klientom indywidualnym, rozpo-
czat sprzedaz nieruchomosci klientom instytucjonal-
nym. W tym obszarze z funduszem inwestycyjnym za-
warlismy przedwstepng umowe sprzedazy drugiego
etapu osiedla Fama Jezyce w Poznaniu.

Segment infrastrukturalny w ubiegtym roku znaczgco
poprawit swoje wyniki finansowe i ma bardzo dobry
portfel zleceh — na rok 2021 i lata kolejne wynosi on
ponad 710 min zt. W ub. roku z sukcesem oddalismy



do uzytku m.in. Wezet Porosty, jedng z najwiekszych
inwestyciji infrastrukturalnych, prowadzonych na Pod-
lasiu. Podpisalisimy umowe na budowe odcinka drogi
ekspresowej S 19 — Ploski — Hacki, czekamy na oficjal-
ne podpisanie umowy — w ramach konsorcjum — na
kolejny odcinek S 19: Krynice — Dobrzyniewo — Biaty-
stok Zachdd. Nalezy zaznaczyé, ze 2020 r. zawarliSmy
pierwszg umowe na readlizacje drogi w woj. lubelskim
- wraz z Przedsiebiorstwem Drogowo-Mostowych SA
w Debicy mamy rozbudowaé droge wojewddzkg nr
835 - od Bitgoraja do granicy wojewddztwa.

Uwazam, ze korzystajgc z duzych inwestyciji infrastruk-
turalnych w Polsce Wschodniej w najblizszych latach
nastgpi dalszy rozwdj tego segmentu naszej dziatalno-
sci.

Budrex Sp. z 0.0. — nasza spdtka budujgca wiadukty,
mosty i inne obiekty inzynierskie — ma portfel zZiecen
na wysokim poziomie - ok. 165 min zt. Spétka, gtdéwnie
jako podwykonawca, obecnie pracuje przy duzych
krajowych inwestycjach (rozbudowa drogi krajowej
S 61), jest partnerem w konsorcjum, ktére podpisa-
to umowe na budowe odcinka S$19 Polski-Hacki, ale
redlizuje takze projekty dla kolei, czy samorzgddw.
Budrex zamierza wykorzysta¢ wzrost liczby duzych in-
westycji infrastrukturalnych, prowadzonych w Polsce
Wschodniej.

W Fabryce Domdéw Modutowych Unihouse w Bielsku
Podlaskim - producencie wielorodzinnych budynkéw
w technologii drewnianej—juz od marca 2020r. zostaty
wprowadzone §ciste procedury, minimalizujgce ryzyko
zachorowan wéréd pracownikdw. Dzieki temu fabryka
pracowata w miare normalnie, przystosowujgc miej-
sca pracy do wszystkich obowigzujgcych obostrzen
sanitarnych. Inwestycje na rynkach skandynawskich
byty prowadzone zgodnie z przyjetymi zatozeniami,
cho¢ z powodu obostrzeh musielismy ponie$¢ znacz-
nie wyzsze koszty dziatalnosci niz zaktadalismy.

Od poczatku 2021 roku Unihouse SA podpisata umo-
wy na rynku norweskim na kwote ok. 95 min zt, za$ caty
portfel zlecen spdtki narok biezgcy oraz lata kolejne to
ponad 320 min zt. Chce doda¢, ze caty czas prowa-
dzimy aktywng akwizycje na rynkach skandynawskich
(Norwegia, Szwecja), jak tez na rynkach niemieckim
i polskim.

Nalezy podkredli¢, ze w spbdtce — po zmianach formal-
nych i organizacyjnych, przypomne, ze Unihouse SA
z dniem 1 listopada 2019 r. zostata samodzielng spot-
kg - we wrzeséniu ubiegtego roku rozpoczeto proces
analiz perspektyw dla tego segmentu. O ile proces
ten pozostaje w toku, to okres ubiegtego roku zostat
wykorzystany do prac nad nowq strategiq rozwoju,
przeglgdzie wszystkich proceséw zwigzanych z pro-
dukcjg oraz prac nad standaryzacjg produkiowq.
Jestem przekonany, ze segment produkcyjny osiggnie
zatozone cele biznesowe.

Pragne doda¢d, ze w ubiegtym roku pracowalismy
gtéwnie nad budowaniem solidnego portfela zamé-
wien dla kazdego segmentu naszej dziatalnosci. Port-

fela, ktéry pozwala na myslenie o lepszych wynikach
Grupy Unibep w kolejnych latach. Jednoczesnie prze-
analizowalismy mozliwosci poprawienia efektywnosci
w Grupie Unibep, wykorzystujgc zardwno efekt syner-
gii, eliminujgc lub przyspieszajgc rdzne procesy, ogra-
niczajqc koszty poprzez wykorzystanie nowoczesnych
narzedzi, jak tez wchodzenie w segmenty budownic-
twa, ktére powinny przynie$¢ poprawe marzowosci
we wszystkich naszych biznesach.

Caty czas z wielkg uwagg obserwujemy rynki krajowy
oraz zagraniczne i dynamiczne zmiany na nich za-
chodzgce, w tym zwigzane z gospodarkq, jak i z roz-
przestrzenianiem sie koronawirusa COVID-19. Mam
nadzieje, ze podobnie jak w roku ubiegtym branza
budowalna bedzie mogta w miare normalnie praco-
wag, realizujgc kontrakty zgodnie z harmonograma-
mi. Jednoczesnie podkreslam, ze Grupa Unibep jest
przygotowana na rézne warianty dziatahn i — co po-
kazaty doswiadczenia z ub. roku — jestedmy elastyczni
i potrafimy skutecznie zarzgdzaé w sytuacjach kryzy-
sowych.

Nasze nadrzedne cele na rok 2021 pozostajq nie-
zmienne - sq to: ferminowa realizacja wszystkich kon-
traktéw, dbanie o najwyzszg jakose, pilnowanie sta-
bilnosci finansowej przedsiebiorstwa, a takze troska
o zdrowie i bezpieczenstwo naszych pracownikdw.

Zapraszam do zapoznania sie z raportem za rok 2020 .
Leszek Marek Gotgbiecki,
Prezes Zarzgdu Unibep SA
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2. WPROWADZENIE

2.1 Informacje wprowadzajgce

Unibep SA to spdtka z przewagg rodzinnego kapitatu,
od 2008 roku notowana na Gietdzie Papieréw Warto-
sciowych w Warszawie. Wedtug szacunkdw, to lider
budownictwa mieszkaniowego na najwiekszym rynku
budowlanym w Polsce — rynku warszawskim.

W roku 2020 Unibep SA obchodzit 70 rocznice funk-
cjonowania na rynku. Spdtka od zawsze swojq gtow-
ng siedzibe ma na Podlasiu, w Bielsku Podlaskim, Ale
posiada takze swoje biura w Warszawie, Biatymstoku,
tomzy, Minsku, Kijowie, Poznaniu. Pracuje gtdwnie na
rynku polskim, ale jest takze znaczgcym eksporterem
ustug budowlanych - buduje w Norwegii, Szwecji, Bia-
torusi i Ukrainie (eksport stanowi ok 26% przychodéw

Grupy).

Grupa Unibep zajeta 6. miejsce w kraju pod wzgle-
dem przychoddw za rok 2019 w raporcie Deloitte oraz
Spectis o najwiekszych firmach dziatajgcych w branzy
budowlanej w Polsce.

Biznes Grupy Kapitatowej Unibep zbudowany jest na

pieciu uzupetniajgcych sie segmentach:

* Generalne Wykonawstwo Kraj Unibep SA w Pol-
sce, w ramach ktérego gtéwnym filarem jest bu-
downictwo mieszkaniowe. Firma posiada silng po-
zycje na rynku warszawskim. Spétka realizuje tez
projekty zwigzane z budownictwem komercyjnym
(obiekty hotelowe, biurowe, handlowo-ustugo-
we). W ostatnim okresie duzg uwage zwraca na
budowanie i rozwéj kompetenciji w budownictwie
przemystowym (fabryki, przetwérstwo, centra logi-
styczne). Generalne wykonawstwo jest realizowa-
ne przez podmiot dominujgcy Unibep SA.

* Generalne Wykonawstwo Eksport Unibep SA (Bia-
torus, Ukraina), gtdwnie w zakresie budownictwa
komercyjnego (hotele, galerie handlowe, centra
logistyczne). Eksport ustug budowlanych jest re-
alizowany gtéwnie przez jednostke dominujacq
Unibep SA. i jej Przedstawicielstwa na rynku biato-
ruskim i ukrainskim.

* Infrastruktura drogowa Unibep SA i mostowa Bu-
drex Sp. z o0.0. — dziatalnos¢ prowadzona na te-
renie gtdwnie Polski pétnocno-wschodniej przez
Oddziat Infrastruktury Unibep SA. Od lipca 2015
roku Unibep SA jest 100-procentowym udziatow-
cem firmy Budrex Sp. z 0.0., wysokospecijalistycz-
nej spdtki budujgcej mosty, wiadukty i przepusty
drogowe na terenie niemal catej Polski.

* Budownictiwo Modutowe Unihouse SA - znane
i stosowane od wielu lat w Europie. Sprawdza sie
m.in. Nna wymagajgcych rynkach skandynaw-
skich. W naszym kraju wcigz zdobywa popular-
no$¢. Realizowane jest przez Unihouse SA, ktdry
jest pionierem na polskim rynku w produkcji no-
woczesnych budynkéw modutowych w szkielecie
drewnianym skierowanych m.in. pod inwestycje

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku

budynkdw wielorodzinnych, biurowych, akademi-
kéw, przedszkoli, pawilonéw handlowych, hoteli
i moftel,.

* Dziatalnosé Deweloperska Unideveloment SA
- prowadzona za posrednictwem Grupy UNIDE-
VELOPMENT. Obszarem dziatalnosci sg gtdéwnie
rynek warszawski i poznanski, a takze radomski.
Spdtka zrealizowata projekt w Bielsku Podlaskim
i zakupita grunt deweloperski w Tréjmiescie.

Grupa Kapitatowa od lat konsekwentnie dywersyfiku-
je swojg dziatalnos¢ i skutecznie sie rozwija.

Firma Unibep SA zrealizowata wiele waznych i ambit-
nych obiektéw budowlanych zaréwno w Polsce, jak
tez za granicg. W roku 2020 r. spbtka zakohczyta kilka
waznych inwestycji, w tym w Warszawie, m.in. miesz-
kaniowe dla YIT Development Sp. z 0.0. oraz dla swe-
go dewelopera Unidevelopment SA. Z drugiej strony
uruchomita prace budowlane na rozwojowych i pre-
stizowych tematach z obszaru budownictwa przemy-
stowego jak Polimery Police i Mlekowita.

W ramach budownictwa kubaturowego z sukcesem
przebiegata realizacja takze na rynkach eksporto-
wych m.in. budowa galerii handlowych Retroville
i Charkdéw na Ukrainie oraz Grodno na Biatorusi. W roku
2020 trwaty prace wspomagajqgce inwestoréw w po-
zyskaniu finansowania na kolejne projekty pozyskane
z tych rynkéw.

W roku 2020 realizowane byty przez Unibep SA waz-
ne odcinki i wezty komunikacyjne w woj. podlaskim,
w tym na terenie miasta Biatystok. Przekazane do uzyt-
kowania zostaty ostatnie dwa z czterech odcinkéw
w ramach realizacji DKé6 zrealizowane w formule pro-
jektuj i buduj. Przekazany do uzytkowania zostat bar-
dzo wazny punkt na mapie Biategostoku tzw. Wezet
Porosty. Kompetencje nabyte wczesniej przy redlizacji
odcinka drogi S8 owocujqg przy realizacji odcinka dro-
gi S61, jak réwniez przy pozyskaniu odcinka drogi S19
Ploski-Hacki.

W roku 2020 istotne zmiany wystgpity w segmencie
budownictwa modutowego realizowanego w ro-
mach Unihouse SA. Aktualnie w toku pozostaje proces
analiz perspektyw dla tego segmentu. Niemniej jed-
nak juz teraz nalezy wskazad, iz z niezalezng dziatalno-
$cig jakg prowadszi Unihouse wigzac sie bedzie nowa
strategia dziatania na kolejne lata, uwzgledniajgca
w szczegodlnosci rozwdj organizacyjny, technologiczny
oraz prace nad nowymi rynkami i produktami.

Rok 2020, mimo stanu pandemii, byt kolejnym dobrym
rokiem dla Unidevelopment SA, spdtki deweloperskiej
Grupy Unibep. Rekordowe wyniki sprzedazowe oraz
finansowe pozwalajg mysle¢ o bezpiecznym rozwo-



ZYSK NETTO

37153 1414854

s tys. PLN
KONTRAKTY PODPISANE W ROKU 2020
+28% r/r
PRZYCHODY
tys. PLN tys. PLN
EBITDA

I
+1%r1/r

N PORTFEL ZAMOWIEN
(CZESC BUDOWLANO-INFRASTRUKTURALNA)
DO REALIZACJI W 2021 ROKU

1 442 000 1426

tys. PLN

oséb
PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
W ROKU 2020
tys. PLN SRODKI PIENIEZNE
KAPITALIZACJA NA GPW
(31.12.20201.) 264 065
SPRZEDAZ DEWELOPERSKA tys. PLN

LOKALI MIESZKALNYCH W 2020 ROKU

+48% r/r
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ju przysztych latach. Spétka aktywna jest gtdwnie
na rynkach warszawskim, poznanskim i radomskim.
Podjete zostaty dziatania aktywizacji dziatalnosci na
rynku gdanskim. Stabilng perspektywe na kolejne
lata stwarza wspdtpraca z Grupg Wiepofama. W ra-
mach wspdlnych przedsiewzie¢ powsta¢é ma ponad
2000 mieszkan. Pierwsze realizacja zostata uruchomio-
na. Wazna jest tez wspdtpraca z CPD SA dotyczgca
wspdlinego przedsiewziecia budowlanego w dzielnicy

2.2 Kalendarium zdarzen

Ponizej wybrane wydarzenia, ktdére miaty miejsce
w roku 2020.

Styczen

¢ Unidevelopment S.A. za ok. 23,5 min zt kupit
2,8-hektarowq nieruchomos$é w dzielnicy Bemo-
wo w Warszawie. Inwestycja jest przeznaczona na
projekt deweloperski.

e 7 dniem 22 stycznia 2020 r. nastgpita zmiana na-
zwy spotki Budrex-Kobi Sp. z 0.0. (nazwa dawna)
na Budrex Sp. z 0.0. (nazwa obecna). Pozostate
dane firmy pozostaty bez zmian. Aktualne dane
dotyczgce Budrex Sp. z 0.0. znajdujqg sie w Cen-
tralnej Informacji Krajowego Rejestru Sgdowego
pod numerem KRS: 0000073755.

Luty
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Ursus w Warszawie oraz prowadzenie wtasnych pro-
jektéw deweleperskich.

Celem Grupy Kapitatowa Unibep jest konsekwenine
podnoszenie efektywnosci w kazdym obszarze dzia-
talnosci, z wykorzystaniem m.in. efektu synergii miedzy
biznesami. Celem nadrzednym pozostaje wzrost war-
tosci Grupy.

3 lutego 2020 r. Rada Nadzorcza Unibep SA upo-
waznita Zarzgd Spétki do nabywania akcji wta-
snych oraz przyjecia Programu odkupu akcji
witasnych Unibep SA. Jednym z warunkéw byto,
ze tgczna liczba akcji wtasnych bedqgcych przed-
miofem nabycia w ramach zaproszenia nie prze-
kroczy 1.500.000 akcji spotki.

29 lutego 2020 r. oficjalnie zostata otwarta galeria
handlowa w Grodnie w Republice Biatorus. Ge-
neralnym wykonawcgq inwestycji byta Unibep SA.
Budowa trwata ok. dwdch lat. To jeden z najwiek-
szych budéw zrealizowanych przez Unibep SA na
Biatorusi.

Marzec

3 marca 2020 roku w Grupie Kapitatowej Unibep
zostat powotany Zespdt Kryzysowy. Jego zada-
niem byto miedzy innymi informowanie kieru-

Generalna Dyrekcja
Drég Krajowych i Autostrad

Podpisanie umowy na realizacje inwestycji pod nazwq ,,Projekt i budowa drogi S19 na odcinku Ploski - Hacki"”
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jacych jednostkami organizacyjnymi w Grupie
Kapitatowej UNIBEP o procedurach dziatania
w zakresie zadbania o bezpieczehstwo podle-
gtych pracownikdw.

23 marca 2020 roku Zarzgd Unibep SA opubliko-
wat specjalny raport - ocene wptywu epidemii ko-
ronawirusa COVID 19 na dziatalno$¢ spdikii Grupy
Kapitatowe;.

27 marca 2020 r. Zarzad Unibep SA podjat decyzje
o sfinansowaniu respiratora na potrzeby szpitala
w Bielsku Podlaskim. Pismo z prosbg o pomoc skie-
rowata do Unibep SA dyrektor placéwki.

Kwiecien

1 kwietnia 2020 r. Unibep SA $wietuje 70-lecie po-
wstania. Obecnie spdtka z Bielska Podlaskiego
wedtug roznych zestawieh zajmuje 6. miejsce
w Polsce pod wzgledem przychoddéw. Od 1 kwiet-
nia 2020 r. Unibep SA i w wszystkie spdtki z Grupy
Unibep zmienity logo — nastgpit rebranding marki.
9 kwietnia Unibep SA podpisata umowe ze spotkg
z Grupy Unidevelopment na realizacje dwdch bu-
dynkdw o wysokosci 8 kondygnacji nadziemnych,
w ktérych znajdzie sie tgcznie 251 lokali mieszkal-
nych, 11 lokali ustugowych oraz 259 miejsc gara-
zowych. Tym samym jest to poczgtek wieloetapo-
wej inwestycji osiedla Faoma Jezyce w Poznaniu.

’ y ; e E’E ., b i“ % y ,'III .." .";_‘
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Budowa kompleksu Polimery Police, Police, Polska

9 kwietnia Unibep SA podpisata ze spdtkg Hyun-
dai Engineering Co., Ltd. z siedzibg w Seulu, dzio-
tajgcg poprzez Hyundai Engineering Co., Ltd S.A.
Oddziat w Polsce umowe na wykonanie zespotu
budynkéw w zakresie robdt wykohczeniowych
i konstrukcyjnych w ramach projektu pn.: ,,Bu-
dowa kompleksu Polimery Police, sktadajgcego
sie z instalacji PDH, instalacji PP, infrastruktury lo-
gistycznej PP wraz z instalacjami pomocniczymi,
potgczeniami miedzyobiektowymi oraz terminala
przetadunkowo-magazynowego”, realizowane-
go przez Hyundai dla spdtki Grupa Azoty Polyole-
fins S.A. (Projekt Polimery Police). Polimery Police
fo jedna z najwigekszych inwestycji w segmencie
przemystowym, obecnie realizowana w Polsce.

30 kwietnia 2020 r. — przy zachowaniu wszelkich
obostrzen sanitarnych - na budowie Unique Tower
przy ul. Grzybowskiej w Warszawie na 30. pietrze
zawista wiecha. Unique Tower to najwyzszy budy-
nek, ktéry w swojej historii zrealizowata Unibep SA.
Wysokos¢ budynku budowanego w $cistym cen-
frum stolicy (ul. Grzybowska) wynosi 96,3 metra.

5 maja 2020r. Budrex Sp. z 0.0., spdtka zalezna od
Unibep SA, zawarta z MOTA-ENGIL CENTRAL EU-
ROPE S.A. z siedzibg w Krakowie umowe podwy-

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku
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konawczg na kompleksowe wykonanie obiektdw
mostowych w ramach inwestyciji pn.: ,,Projekt i bu-
dowa drogi ekspresowej S-61 Ostréw Mazowiec-
ka —Szczuczyn, odcinek: Wezet ,,tomza Potudnie”
(zWeztem) —Wezet ,tomza Zachdd"” (bez Wezta),
na dtugosci okoto 7,186 km [S61] + DK 63 [GP]
8,907 km". Warto$¢ kontraktu to ok. 21,67 min zt
netto.

Leszek Gotgbiecki - prezes zarzgdu, Stawomir Ki-
szycki oraz Krzysztof Mikotajczyk - wiceprezesi
zarzgdu. Tak przedstawia sie zarzgd Unibep SA
powotany 14 maja 2020r. decyzjg Rady Nadzor-
czej spdtki. To juz VI kadencja zarzgdu. Wedtug
uchwaty RN nowy zarzgd zostat powotany na trzy
lata, a jego kadencja rozpoczeta sie z dniem zao-
kohczenia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy, 1j. 15 czerwca 2020r.

Grupa Kapitatowa Unibep zajeta 202. pozycje na
Liscie 500 Rzeczpospolitej, prezentujgcej najwiek-
sze firmy w Polsce pod wzgledem przychoddw.
Ranking Rzeczpospolitej jest jednym z najwazniej-
szych zestawien ekonomicznych ukazujgcych sie
w Polsce.

Czerwiec

1 czerwca 2020 r. Unibep SA zawart umowe ramo-
wq dotyczgcq realizacji Programu budowy miesz-
kan , Allményttans Kombohus” na terenie Szwecji.
Umowa przewiduje mozliwos¢ zlecenia Unibep SA,
w szczegdlnosci Unihouse SA, w trybie odrebnych
zamadwieh czynnosci zwigzanych z zaprojektowa-

dat 44
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niem i wykonaniem pod klucz standardowych bu-
dynkdw mieszkalnych w technologii modutowe;.
Program bedzie realizowany w latach 2020-2026
na terenie Szwecji i zgodnie z szacunkami w jej ra-
mach zostanie zrealizowanych ok. 25 tys. mieszkan
w budynkach 2-6- pietrowych lub 6-8-piefrowych.
Unibep SA jest jednq z trzech firm, do ktérych za-
mawiajgcy bedzie sktadat zapytanie ofertowe
zwiqzane z realizacjg budynkdw.

15 czerwca 2020 r. Zwyczajne Walne Zgromadze-
nie Akcjonariuszy Unibep SA zdecydowato, ze
akcjonariuszom zostanie wyptacona dywidenda
w wysokosci 22 gr na jedng akcje. tgczna war-
to$¢ dywidendy za rok 2019 wynosi 6 945 539,48
zt. Z wyptaty dywidendy zostaty wytqczone akcje
wtasne posiadane przez spotke.

15 czerwca 2020 r. Zwyczajne Walne Zgromadze-
nie Unibep SA podjeto uchwaty w przedmiocie
wyboru z tym samym dniem Rady Nadzorczej
spdtki na nowg, wspding 3 - letnig kadencije
w sktadzie: Jan Mikotuszko — Cztonek Rady Nad-
zorczej, Beata Maria Skowrohska — Cztonek Rady
Nadzorczej, Wojciech Jacek Stajkowski — Cztonek
Rady Nadzorczej, Pawet Markowski — Cztonek
Rady Nadzorczej, Jarostaw Betdowski — Cztonek
Rady Nadzorczej, Michat Kotosowski — Cztonek
Rady Nadzorczej, Dariusz Marian Kacprzyk — Czto-
nek Rady Nadzorczej.

30 czerwca 2020 r. Unibep SA zawarta umowe na
realizacje budynku w ramach projektu pn.: ,,Utwo-
rzenie Pracowni Przewrotu Kopernikanhskiego dzia-
tajagcej w ramach Centrum Nauki Kopernik. Pro-

Allmd&nnyttans Kombohus, Szwecja
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jekt wspdtfinansowany jest przez Unie Europejskg
ze Srodkdw Europejskiego Funduszu Rozwoju Re-
gionalnego w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewddziwa Mazowieckiego na
lata 2014-2020, O§ Priorytetowa | Wykorzystanie
dziatalno$ci badawczo-rozwojowej w gospodar-
ce, Dziatanie 1.1 Dziatalno$¢ badawczo-rozwo-
jowa jednostek naukowych.” Zamawiajgcym jest
Centrum Nauki Kopernik w Warszawie. Warto$¢
inwestycji okre$lono na ok. 48,75 min zt netto.

Lipiec

22 lipca 2020 r. Unihouse SA w Bielsku Podlaskim
zawarta umowe na redlizacje - w dwéch etapach
- sze$ciu budynkdw modutowych na rzecz konsor-
cjum firm AH Aktiv-Haus GmbH z siedzibg w Stutt-
garcie oraz Wolff & Muller Hoch- und Industriebau
GmbH & Co. KG z siedzibg w Stuttgarcie. Inwesty-
cja bedzie zlokalizowana w Stuttgarcie, a warto$¢
wynagrodzenia wynos tgcznie ok. 16,35 min euro
netto, co stanowi rdwnowarto$¢ ok. 72,6 min zt.
To pierwszy tak duzy projekt spdtki na rynku nie-
mieckim.

30 lipca 2020 r. Unibep SA podpisata umowe na
budowe dwdch budynkdéw o wysokosci od 4 do
5 kondygnacji nadziemnych, w ktérych znajdzie
sie tgcznie 170 lokali mieszkalnych, 5 lokali ustugo-
wych oraz 169 miejsc garazowych. Budynek po-

Eksperyment pozarowy w skali rzeczywistej budynku wielokondygnacyjnego

wstanie w rejonie ulicy Bukowskiej/ Grunwaldzkiej
w Poznaniu. Zamawiajgcym jest spdtka posrednio
zalezna od Unibep SA, Bukowska 18 MP sp. z 0. o.
sp. k. z siedzibg w Poznaniu. Warto$¢ kontraktu to
ok. ok. 46,0 min zt nefto.

Sierpien

25-26 sierpnia 2020 r. w osrodku szkoleniowym Pan-
stwowej Strazy Pozarnej w Pionkach k. Radomia
(woj. mazowieckie) miato miejsce wydarzenie pt.
»Bezpieczny pozarowo szkieletowy dom drewnia-
ny. Eksperyment pozarowy w skali rzeczywistej bu-
dynku wielokondygnacyjnego”. To wtasnie tam
stangt dwukondygnacyjny budynek mieszkalny,
zbudowany przez Unihouse SA, specjalnie po
fo, by z inicjatywy Instytutu Techniki Budowlanej
mozna byto przeprowadzi¢ w nim serie pozaréw.
Eksperyment miat podstawowy cel: wypracowa-
nie nowych przepisdw przeciwpozarowych dla
budynkdéw o konstrukciji drewnianej i tym samym
umozliwi¢ rozwdj branzy budownictwa drewnia-
nego w Polsce.

27 sierpnia 2020 r. Unibep SA podpisat umowe na
realizacje inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Iwic-
kiej] w Warszawie. Zamawiajgcym jest Yawa Sp.
z 0.0. 3 Sp. k. w Warszawie, spbtka nalezgca do
Yareal Polska Sp. z 0.0. Za ok. 36,6 min zt netto Uni-
bep SA zrealizuje budynek mieszkalny o wysokosci
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5 kondygnacji nadziemnych z garazem podziem-
nym oraz zagospodarowaniem terenu. W bu-
dynku znajdzie sie 88 lokali mieszkalnych, 3 lokale
ustugowe oraz 110 miejsc postojowych w garazu
podziemnym.

Wrzesien

1 wrzesnia 2020 r. Unibep SA zawarta umowe na
readlizacje inwestycji drogowej pn. ,,Redlizacja
drogi krajowej nr 53 na odcinku Szczytno — Olszy-
ny". Zamawiajgcym jest Skarb Pahstwa — General-
na Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad Oddziat
w Olsztynie. Wynagrodzenie za realizacje inwesty-
cji wynosi ok. 24,5 min zt netto.

2 wrzesnia 2020 r. Unibep SA podpisata umowe
na wykonanie — w dwdch etapach - dwédch bu-
dynkdéw mieszkalnych wraz z garazem podziem-
nym i zagospodarowaniem terenu o wykonanie
robét budowlanych potozonych miedzy ulicami
Silnikowq, Herbu Oksza i Quo Vadis w Warszawie
w ramach projektu pn. URSA SKY. To kolejny etap
inwestycji prowadzonej z podmiotami wchodzg-
cymi w sktad Grupy Kapitatowe] CPD kompleksu
budynkdw wielorodzinnych z ustugami i infrastruk-
turg towarzyszgcg. tgczna warto$¢ umowy wyno-
si ok. 94,2 min zt.

4 wrzeénia 2020 r. Unibep SA podpisata umowe

-’ i 3

-
b ot

na realizacje inwestycji mieszkaniowej pn. ,,Viva
Piast”, zlokalizowanej przy ulicy Powstancow
w dzielnicy Nowa Huta w Krakowie. Zamawiajg-
cym jest VICTORIA DOM SA w Warszawie. Za ok.
29.5 min zt zostanie wykonany budynek mieszkal-
ny z czescig ustugowo — handlowq na parterze,
garazem podziemnym oraz zagospodarowaniem
terenu. W budynku o wysokosci 9 kondygnacji
nadziemnych znajdzie sie 140 lokali mieszkalnych,
7 lokali ustugowych oraz 125 miejsc postojowych.
10 wrzesnia 2020 r. Unibep SA zawarta umowe
na realizacje inwestycji budowlanej przy ul. Ku-
socinhskiego w todzi. W budynkach o wysokosci 6
kondygnacji nadziemnych znajdzie sie 166 lokali
mieszkalnych oraz 182 miejsca postojowe. Zo-
mawiajgcym jest PHN SPV 26 Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie, ktéry za redlizacje zlecenia zaptaci
ok. 37,7 min zt netto.

30 wrzesnia 2020 r. inwestorzy, generalny wyko-
nawca i zaproszeni goscie wzieli udziat w uro-
czystym wmurowaniu kamienia wegielnego pod
budowe Famy Jezyce — najwiekszej inwestycji po-
wstajgcej w ramach Nowych Jezyc, czyli migjskiej
koncepcji rewitalizacji tej dzielnicy. Docelowo na
8-hektarowej dziatce po dawnych zaktadach
Wiepofama powstanie okoto 2,5 tys. mieszkan,
wraz z fowarzyszgcqg im infrastrukturg.

Wmurowanie kamienia wegielnego na inwestycji Fama Jezyce w Poznaniu, Polska.
Na zdjeciu: Zbigniew Goscicki - Prezez zarzqdu Unidevelopment SA
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Pazdziernik

5 pazdziernika 2020 r. Unibep SA zawarta umowe
na realizacje inwestycji pn. ,,Przebudowa i rozbu-
dowa oczyszczalni sciekdw w Bielsku Podlaskim
wraz z przebudowqg pompowni gtéwnej z infra-
strukturg towarzyszgcg” w ramach projektu zaty-
tutowanego ,,Uporzgdkowanie gospodarki wod-
no - sciekowej na terenie miasta Bielsk Podlaski™.
Zamawiajgcym jest Przedsiebiorstwo Komunalne
sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskim, za$ wynagrodzenie
spobtki za wykonanie zlecenia wynosi 31,2 min zt
netto.

5 pazdziernika 2020 r. Unibep SA podpisata umo-
we na readlizacje drogi wojewddzkiej nr 689 na od-
cinku Bielsk Podlaski — Hajndwka (dtugos$¢ odcin-
ka to ponad 24 kilometréw). Inwestycja bedzie
prowadzona w formule ,,Zaprojektuj i wybuduj”.
Zrealizuje jg konsorcjum firm z Unibepem SA jako
liderem. Wynagrodzenie konsorcjum wynosi ok.
93,5 min zt netto.

9 pazdziernika 2020 r. Unihouse SA podpisata
umowe na realizacje w technologii modutowej in-
westycji pn. ,,Storgatan 66" w Sundsvall w Szweciji.
Kontrakt przewiduje zaprojektowanie i wykonanie
czesci modutowej 5 — kondygnacyjnego budyn-
ku, w ktérym znajdzie sie 56 lokali mieszkalnych.
Zamawiajgcym jest PICEA BYGG AB z siedzibg
w Sundsvall w Szweciji. Wynagrodzenie wynosi ok.
38,5 min SEK netto, co stanowi rGwnowartosé ok.
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16,5 min PLN netto.

14 pazdziernika 2020 r. Unihouse SA podpisata
umowe na kompleksowq realizacje w konstrukcji
drewnianej osiedla zlokalizowanego w Chorosz-
czy. Wedtug kontraktu spdtka ma zaprojektowad
i wykona¢ ,pod klucz” 10 dwulokalowych do-
mow jednorodzinnych o wysokosci 2 kondygna-
cji nadziemnych oraz 1 budynku ustugowego
o wysokosci 2 kondygnacji nadziemnych wraz
z infrastrukturg fechniczng i zagospodarowaniem
terenu. Zamawiajgcym jest spdtka Polskie Domy
Drewniane SA z siedzibg w Warszawie. Wynagro-
dzenie za wykonanie robdt wynosi ok. 9,0 min zt
netto. Kontrakt ten nie jest wielki warto$ciowo, ale
moze to by¢ w perspektywie kamieh milowy, jesli
chodzi o rynek polski. Nalezy bowiem zauwazy¢,
ze spodtka PDD ma wspieraé m.in. program wielo-
rodzinnego budownictwa drewnianego w Polsce.
Grupa Unibep znalazta sie na 6. miejscu w rapor-
cie ,,Polskie spdtki budowlane 2020", przygotowa-
nym przez firme doradczqg Deloitte.

Listopad

3 listopada 2020 r. Unibep SA podpisata umowe
na realizacje etapu C inwestycji mieszkaniowej
przy ulicy Szwedzkiej w Warszawie. Zamawiagjg-
cym jest spdtka nalezgca do Grupy Kapitatowej
OKAM CAPITAL, 1j. SIWEDZKA C Sp. z 0.0. z siedzi-
ba w Warszawie. Konfrakt przewiduje realizacje 4
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budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garo-
zem podziemnym oraz czesciq ustugowq. W bu-
dynkach o wysokosci 7 kondygnacji nadziemnych
znajdzie sie tqcznie 264 lokali mieszkalnych, 3 loko-
le ustugowe oraz 284 miejsc parkingowych w ga-
razu podziemnym. Wynagrodzenie to 68,5 min zt
netto.

4 listopada 2020 r. Rada Nadzorcza Unibep SA
podjeta uchwate o powotaniu Pana Adama Po-
linskiego na stanowisko cztonka Zarzgdu Spdtki na
VI kadencje Zarzgdu Unibep S.A. ze skutkiem od
dnia 1 stycznia 2021 r.

23 listopada 2020 r. Unibep SA podpisata umowe
na realizacje inwestycji mieszkaniowej pn. ,,Ro-
tunda Dynasy” przy ulicy Oboznej w Warszawie.
Zamawiajgcym jest Marvipol Rotunda Dynasy sp.
z 0.0. w Warszawie. Wedtug umowy zadaniem
Unibep SA jest odbudowa budynku d. Panoramy
Tatr wraz z jej przebudowqg na budynek mieszkalny
wielorodzinny z ustugami, garazem podziemnym
i niezbednq infrastrukturg techniczng. W budynku
o wysokosci 5 kondygnacji nadziemnych znajdg
sie 23 lokale mieszkalne, 2 lokale ustugowe oraz 45
miejsc postojowych w garazu podziemnym. War-
to$¢ kontraktu wynosi 52,3 min zt netto.

"Kaldnes Dockside bygg F' - w kategorii budynek
mieszkalny wielorodzinny oraz "Gdanski Dom Inte-
gracyjno-Rodzinny - Dom pod zaglami" - w kate-
gorii obiekt uzytecznosci publicznej wygraty kon-
kurs Ministerstwa Klimatu, prowadzony w ramach
kampanii "Dom z Klimatem". O wynikach poinfor-
mowano ¢ listopada 2020 r. w czasie konferenciji

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku

Kompleks wychowania fizycznego i odnowy biologicznej przy ul. Kazimierskiej oraz przy ul. J . tuczyny

online "Ekosfera”. W czasie spotkania zostali zapre-
zentowani laureaci konkursow kampanii "Dom
z Klimatem" oraz "Miasto z Klimatem". Obie ww. in-
westycje zostaty zrealizowane przez Unihouse SA.
25 listopada 2020 r. Unibep SA zawarta aneks do
umowy z przedsiebiorstwem komunalnym ,,Akwa
Minsk” z siedzibg w Minsku dotyczgcy zaprojekto-
wania i wykonania w systemie generalnego wy-
konawstwa kompleksu sportowo — rekreacyjnego
w Mihsku w Republice Biatoru$. Na jego mocy
uzgodniono podziat prac na dwie czesci i warunki
uruchomienia tych prac oraz sposdb finansowa-
nia poszczegdinych zakreséw robot.

Grudzien

5 grudnia 2020 roku z spétka z Grupy Unidevelop-
ment zawarta umowe z inwestorem instytucjonal-
nym dot. sprzedazy nieruchomosci realizowanej
w ramach osiedla Fama Jezyce w Poznaniu. tgcz-
na warto§¢ umowy to ok. 110 min zt netto.

Grupa Unibep znalazta sie na 3. miejscu w rankin-
gu Podlaska Ztota Setka Przedsiebiorstw, prezen-
fujgcym najwieksze firmy pod wzgledem przycho-
déw dziatajgce w woj. podlaskim. Grupe Unibep
z przychodem za rok 2020 w wysoko$ci niemal
1.7 mld zt wyprzedzili jedynie potentaci na rynku
mleczarskim: Spdtdzielnia Mleczarska Mlekovi-
ta w Wysokiem Mazowieckiem oraz Spdtdzielnia
Mleczarska Mlekpol z Grajewa. Podlaska Ztota
Setka Przedsiebiorstw to ranking biznesowy. orga-
nizowany przez ,Kurier Poranny”, jeden z najwaz-

Minsk, Biatorus



niejszych dziennikdw ukazujgcych sie w Polsce
pdtnocno-wschodnie;j.

e 19 grudnia 2020 r. konsorcjum firm: Unibep S.A.
z siedzibg w Bielsku Podlaskim (lider) oraz Przedsie-
biorstwo Drogowo — Mostowe S.A. z siedzibg w De-
bicy (partner) podpisato umowe na readlizacje
inwestycji drogowej pn. ,,Rozbudowa drogi woje-
waodzkiej nr 835 Lublin — Wysokie — Bitgoraj - Sienia-
wa — Przeworsk — Kahczuga — Dynéw — Grabowni-
ca Starzehska od km 90 + 490 do km 115 + 875 na
odcinku Bitgoraj — gr. wojewddztwa”. Zamawiajg-
cym jest: Wojewddztwo Lubelskie — Zarzgd Drog
Wojewddzkich w Lublinie. Warto$¢ kontraktu wy-
nosi ok.128,4 min zt netto, z czego wynagrodzenie
Unibep SA stanowi kwota ok. 38,5 min zt netto.

e 23 grudnia 2020r. spbtka z Grupy Unidevelopment
zawarta umowe dotyczgcqg nabycia wtasnosci
nieruchomosci potozonej w Warszawie w dziel-
nicy Ochota. Koszt inwestycji fo 18 min zt netto.
Nieruchomo$¢ o powierzchni ok. 0,23 ha zostanie
przeznaczona na inwestycje deweloperskq, w ro-
mach ktdérej przewidziane jest zrealizowanie ok. 65
lokali mieszkalnych.

e 23 grudnia 2020 r. Generalna Dyrekcja Drég Kro-
jowych i Autostrad Oddziat w Biatymstoku doko-
nata wyboru jako najkorzystniejszej oferty ztozo-
nej przez konsorcjum, w sktad ktérego wchodzq:
Unibep S.A. (Lider Konsorcjum), spdtka zalezna
Budrex Sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku (Part-
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ner Konsorcjum) oraz Value Engineering Sp. z 0.0.
z siedzibg w Warszawie (Partner Konsorcjum) do-
tyczqgcej realizacji inwestycji pod nazwqg ,,Projekt
i budowa drogi S19 na odcinku Ploski — Hacki".
Cena oferty ztozonej przez konsorcjum wynosi ok.
248,3 min zt netto tj. ok. 305,4 min zt brutto.

30 grudnia 2020 r. Wezet Porosty koto Biategosto-
ku zostat otwarty dla ruchu. Przez dwa lata inwe-
stycje realizowato konsorcjum firm: PORR SA z sie-
dzibg w Warszawie (Lider Konsorcjum), Unibep
SA (Partner Konsorcjum) oraz Value Engineering
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (Partner Projek-
towy). Wezet Porosty to jedna z najwazniejszych
i najdrozszych inwestycji w Biatymstoku. Jest potg-
czeniem Trasy Generalskiej, Trasy Niepodlegtosci
i ekspresdwki z kierunku Warszawy.

2.3 Podsumowanie wybranych danych

finansowych Grupy UNIBEP

WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

Przychody ze sprzedazy
EBITDA (EBIT + amortyzacja)
EBIT (wynik na dziatalno$ci operacyjnej)

Zysk netto

WYBRANE DANE FINANSOWE BILANSOWE

Aktywa frwate
Aktywa obrotowe
Aktywa/Pasywa
Kapitat wtasny
Kapitat obcy

Srodki pieniezne na koniec okresu

w tys. PLN, na dzieh

w tys. EUR, na dzien

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
1682 337 1661974 376 008 386 344
78 285 66782 17 497 15 524
59 792 50 894 13 364 11831
37 153 28 984 8 304 6738

w tys. PLN, na dzien

w tys. EUR, na dzien

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
294 404 288 754 63796 67 807
932919 880 515 202 158 206 766

1227 323 1169 269 265954 274 573
330 736 325130 71 669 76 349
896 587 844139 194 285 198 225
264 065 178 478 57 221 41911
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WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

w tys. PLN, na dzien

31.12.2020
Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej 121 307
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej -7 341
Przeptywy z dziatalnosci finansowej -28 429
Przeptywy pieniezne netto ogdtem 85 536

Przyjete zasady przeliczen

Pozycje rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przepty-
wow pienieznych zostaty przeliczone wedtug kursu 1
EUR = 4,4742 PLN dla okresu 01.01.2020r. do 31.12.2020r.
oraz 1 EUR = 4,3018 PLN dla okresu 01.01.2019r. do
31.12.2019r.

Pozycje bilansowe zostaty przeliczone wedtug kursu 1

EUR = 4,6148 PLN na dzien 31 grudnia 2020r., 1 EUR =
4,2585 PLN na dziehn 31 grudnia 2019r.

WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE

31.12.2020 31.12.2019

w tys. EUR, na dzien

31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
177 420 27 112 41 243
-11 044 -1 641 -2 567
-44 166 -6 354 -10 267
122 209 19118 28 409

Wybrane dane za 2019 rok odbiegajg od danych za-
prezentowanych w ubiegtorocznym sprawozdaniu
z dziatalnosci z uwagi na korekte btedu, o ktérej mowa
w punkcie 5.1.

Zasady wyliczania wskaznikéw

Rentownos$¢ EBIT 3.55% 3,06% = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

Rentownos¢ netto (ROS) 2.21% 1,74% = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos¢ kapitatdw wtasnych (ROE) 11,33% 9,08% = zysk netto okresu/$redni stan kapitatéw wiasnych w okresie
Relacja kosztéw zarzgdu do przychoddw 3.36% 3,26% = koszty zarzqgdu okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Wskaznik ogdinego zadtuzenia 0,73 0,72 = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe)/pasywa ogdtem
Wskaznik ptynnosci biezgcej 1,85 1,35 = aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce

Wskaznik ptynnosci gotdwkowej 0,38 0,27 = §rodki pieniezne/zobowigzania biezgce

Definicje alternatywnych pomiardw wynikéw oraz
metodologie ich obliczania sq prezentowane powy-
zej i sq spdjne z wybranymi alternatywnymi pomiarami
wynikdw prezentowanymi historycznie. Informacija nt.
zaprezentowanych wskaznikéw jest cyklicznie monito-
rowana oraz prezentowana w ramach kolejnych ra-
portdw okresowych.

Rok 2020 zgodnie z oczekiwaniami Zarzgdu przynidst
poprawe wynikdw Grupy UNIBEP na poziomie przy-
choddw sprzedazy i zysku netto. Sprzedaz wzgledem
2019 wzrosta niewiele ponad 1%, a zysk netto wzrdst
0 ok. 28%. W ujeciu segmentowym wzrost przychodéw
w poréwnaniu do roku 2019 wykazaty wszystkie seg-
menty poza budownictwem kubaturowym.

Segment budowlany kubaturowy zmniejszyt swoje
przychody wzgledem roku 2019, ale powiekszyt zysk
brutto ze sprzedazy (w ujeciu wartosciowym i procen-
towym). Nieco nizsza aktywnos¢ segmentu wzgledem
roku poprzedniego wynika gtéwnie z dziatalnosci
rynku krajowego. W ramach tego segmentu takze

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku

nizsza jest sprzedaz na rynkach eksportowych. Nizsza
sprzedaz zostata zrekompensowana wzrostem mar-
zy. Wzgledem roku poprzedniego wzrosta ona o 1,43
p.p. W gtdwnej mierze jest to efekt wptywu kontraktdéw
z rynku krajowego.

Segment infrastruktury powiekszyt sprzedaz wzgledem
roku poprzedniego. O ok. 5% zwiekszyt jednoczesnie
warto$¢ marzy. W roku 2020 realizowane i zakohczone
zostaty wazne kontrakty podpisane w okresach wcze-
$niejszym - kontrakty bardzo rentowne. Réwnoczesnie
pozyskano kilka nowych, bardzo perspektywicznych
dla okresdw przysztych.

Inaczqcy wzrost sprzedazy i jednoczesnie przy duzo
wyzszym zysku brutto ze sprzedazy odnotowat seg-
ment dziatalnosci deweloperskiej. Czes¢ projektdéw
iich efekty wykazywane sq w dziatalnosci finansowej -
dotyczy to projektdw realizowanych w formule wspdl-
nych przedsiewziec.

Efektywnos$¢ segmentu budownictwa modutowe-



go w wynikach roku 2020 jest duzo nizsza od zatozen
i jego moizliwosci. Dziatania akwizycyjne i w efekcie
rozwdj rynkdw i portfela zamowieh pozwolit zwiekszy<
sprzedaz wzgledem roku poprzedniego o ok. 15%. Zysk
brutto ze sprzedazy jest na poziomie ujemnym. Istot-
nym problemem roku byt bardzo niski kurs korony nor-
weskiej, w ktérej zawierane sq kontrakty na rynku nor-
weskim. Réwnie istotne dla wynikdw byty ograniczenia
w procesie produkcji wywotane pandemiq zwigzang
z covid-19 i czasowe zamykanie rynkdéw bedgcych
w obszarze dziatalnosci Unihouse SA.

Na bezpiecznym poziomie znajdujg sie wskazniki ptyn-
nosci. Kondycja Grupy w obszarze bezpieczehstwa
gotéwkowego jest stabilna.

Wyniki 2020 pokazujg stabilno$¢ kosztdw zarzqadzania
Grupaq, chociaz wzrosty one rok do roku. Systemowosé
w podejsciu do ich planowania i nadzoru sprawia ich
przewidywalno$é. Relacja kosztéw zarzgdu do przy-
choddw stanowi ponad 3%, ale wskaznik ten dalej jest
jednym z najmniejszych wérdéd spdtek o podobnym
profilu dziatalnosci.

Czynniki, ktére miaty wptyw na uzyskane w roku 2020
wyniki to przede wszystkim:

duzy portfel kontraktdéw realizowanych na rynku
krajowym,

wiekszy udziat w realizacji kontraktéw z budownic-
twa przemystowego,

dobre relacje z Inwestorami oparte o terminowos¢
i jakos¢ wykonawstwa,

terminowa i efektywna realizacja kontraktéw na
rynkach wschodnich,

redlizacja duzych projektédw infrastrukturalnych,
dyscyplina budzetowa, cista kontrola kosztowa
i gotodwkowa w redlizacji kontraktow w kazdym
z prowadzonych biznesdw,

terminowa i zgodna z budzetami realizacja wta-
snych projektéw deweloperskich oraz projektéw
prowadzonych w formule wspdinych przedsie-
wzied,

konsekwentny nadzér nad planowaniem i rozli-
czaniem kosztéw zarzgdzania Grupq,
niekorzystna relacja kursu NOK/PLN oraz SEK/PLN
ograniczajgca dobry wynik segmentu budownic-
twa modutowego,

niepetny stopien wykorzystania potencjatu wy-
twoérczego i sprzedazowego w kazdym z segmen-
téw w zwiqzku ze stanem pandemii,

ciggte doskonalenie proceséw produkcyjnych
i organizacyjnych we wszystkich segmentach Gru-
py. tfakze w ramach fzw. back office.

przeglad wtasnych struktur, optymalizacja proce-
séw i ciggty nadzér nad kosztami statymi,

dobra ptynnos¢ finansowa, dostep do zewnetrz-
nych zrédet finansowania,

ciggte ulepszanie procesdw z wykorzystaniem na-
rzedzi IT,

dziatalno$¢ w okresie podwyzszonego rezimu sa-
nitarnego.

Roéwnie istotne dla uzyskanych wynikdéw byty, obok
czynnikdw wewnetrznych, takze czynniki zewnetrzne.

Wsréd nich jak zawsze kluczowa jest utrzymujgca sie

silna

konkurencja cenowa na rynku krajowym (bu-

downictwo kubaturowe i infrastrukturalne). Na stabil-
nos¢ realizowanych marz wptywa jak zawsze zmienna
sytuacja dotyczgca cen materiatdw i ustug budowla-
nych. Dodatkowqg niepewnos¢ sytuacji biezgceji przy-
sztej stanowito ogtoszenie stanu pandemii w zwigzku
z covid-19.

Niekorzystna relacja kursu NOK/PLN oraz SEK/PLN kolej-
ny raz z rzedu wptyneta na ograniczenie wyniku seg-
mentu budownictwa modutowego.
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3. DZIALALNOSC GRUPY UNIBEP

3.1 Przedmiot dziatalnosci

Rynki sprzedazy

Dziatalno$¢ Grupy UNIBEP opiera sie na nastepujg-
cych rodzajach dziatalnosci:

Generalne Wykonawstwo Kraj. Segment w znacz-
nej czesci reprezentowany jest przez budow-
nictwo mieszkaniowe. Prowadzone w ostatnich
latach dziatania zmierzajgce do dywersyfikacji
dziatalno$ci spowodowaty, ze coraz wiekszg role
stanowi¢ zaczyna budownictwo handlowo-ustu-
gowe, uzytecznosci publicznej oraz przemystowe.
Przychody segmentu realizowane sg gtéwnie na
rynkach warszawskim oraz poznanskim, ale takze
krakowskim, tédzkim i szczecinhskim. Wsérdéd inwe-
stycji rozpoczetych w roku 2020 sq takie, ktére
realizowane sqg dla inwestoréw, ktérzy kolejny raz
zrzedu obdarzajg nas swoim zaufaniem i wspdlnie
mozemy realizowac kolejne projekty.

Generalne Wykonawstwo Eksport. Aktywno$¢
skoncentrowana na rynkach wschodnich: bia-
toruskim i ukrainskim. Na rynkach tych sfinalizo-
wane zostaty dwie galerie (w Grodnie i Kijowie).
Prowadzone sq inne wazne inwestycje. Trwajg sq
rozmowy zmierzajgce do uruchomienia kolejnego
waznego projektu na rynku ukrainskim - istotnego
z perspektywy wynikow lat kolejnych.

Infrastruktura, czyli budownictwo drogowo-mo-
stowe. W ostatnim latach Grupa zbudowata kom-
petencje i pozyskata do realizacji kilka kontraktéw
w ramach drég szybkiego ruchu (samodzielnie
w ramach konsorcjum lub jako podwykonawca).
Aktywno$¢ segmentu skupia sie takze na inwesty-
cjach w obszarze drég powiatowych, wojewddz-
kich i lokalnych w regionie péthocno-wschodnim
kraju. Cze$¢ mostowa z kolei do$wiadczenie swoje

bierze z obecnosci na terenie catej Polski. Rozwija-
na jest ona w ramach nabytej w roku 2015 spoiki
Budrex-Kobi Sp. z 0.0. (obecnie Budrex Sp. z 0.0.)

¢ Budowniciwo Modutowe - realizowane przez
Unihouse SA. Opiera sie na produkcji ekologicz-
nych doméw modutowych w Fabryce Domdw
w Bielsku Podlaskim i ich montazu na placu bu-
dowy. Na rynku norweskim istotne znaczenie ma
dtugoterminowa wspdtpraca z najwiekszymi de-
weloperami tego rynku i realizacja dla nich kolej-
nych zamowien. Jako perspektywiczny uznaje sie
rynek szwedzki. Dywersyfikacje dziatalnosci stano-
wi rynek polski i niemiecki. Zawarte zostaty kolej-
ne umowy, czes¢ zostata zrealizowana, czes¢ jest
w przygotowaniu.

e Segment dziatalnosci deweloperskiej. Realizo-
wany przez Unideveloment SA i jej spotki celowe.
W ofercie produkty mieszkaniowe dla klientéw
indywidualnych (segment budownictwa wie-
lorodzinnego). Aktywnos$¢ skoncentrowana na
rynku warszawskim, poznanskim oraz radomskim.
W ostatnim okresie dziatalno$¢ zostata rozszerzo-
na o segment PRS. Dodatkowym kierunkiem roz-
woju bedzie obszar Tréjmiasta.

UZALEZNIENIE GRUPY OD ODBIORCOW

Z uwagi na rodzaj prowadzonej dziatalnosci, w oma-
wianym okresie nie wystgpito uzaleznienie od zadne-
go odbiorcy ustug.

Wsréd Inwestorow w 2020 roku nie wystgpit taki, dla
ktérego wystgpitaby sprzedaz na poziomie przekra-
czajacym 10% ogdtu przychoddw Jednostki Dominu-
jacej oraz przychoddw Grupy UNIBEP.

-

Rewitalizacja Placu Wolnosci i Ryneku Zdunskiego, Kutno, Polska
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JESTESMY FIRMA DZIALAJACA NA WIELU RYNKACH

Legenda:
@ boudownictwo kubaturowe budownictwo modutowe ® miejsca upamigtnien
- wykonywane na zlecenie
‘ dziatalno$¢ deweloperska ‘ realizacje drogowe i mostowe Rady Ochrony Pamieci Walk
i Meczenstwa

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku
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3.2 Opis grupy kapitatowej UNIBEP

SCHEMAT GRUPY UNIBEP (STAN NA DZIEN 31.12.2020 R.)

UNIBEP SA |

Unihouse SA (Bielsk Podlaski)

100% Unibep

Seljedalen AS (Norwegia)

50% Unibep

Lovsetvegen 4 AS (Norwegia)
100% Seliedalen AS

|

Unidevelopment SA (Warszawa)

97,63% Unibep

|

L

Oddziat Infrastruktury UNIBEP SA

w Biatymstoku

UNEX Construction Sp. z o.o0. (Warszawa)

100% Unibep

Budrex Sp. z o.0. (Biatystok)
100% Unibep

Unibep PPP Sp. z o.0. (Bielsk Podlaski)

100% Unibep

|

MP Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Bukowska 18 MP Sp. z o.0. Sp. k. (*)

—— 99% Monday Development Sp. z 0.0.

1% MP Sp. z 0.0.

Zielony Sotacz Tarasy MP
Sp. z 0.0. Sp. k. (*)

99% Monday Development Sp. z 0.0.
1% MP Sp.z 0.0.

Monday Kosmonautéw MP
Sp. zo.0.sp. k. (*)
99% Monday Development Sp. z 0.0.
1% MP Sp. z 0.0.

Podmioty z grupy kapitatowej
UNIDEVELOPMENT

* Udziat wspdinika w zyskach i stratach sp. k.

zgodnie z umowq spdtki komandytowe;j

Monday Development Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UNIDE FIZ AN (Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety Aktywéw Niepublicznych)
100% Monday Development Sp. z 0.0.

Lykke UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
100% Unidevelopment SA

Hevelia UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
100% Unidevelopment SA

Szczesliwicka Sp. z 0.0.

92,93% Unidevelopment SA
3.31% Hevelia UDM Sp. z 0.0. SK.A.
2,82% Lykke UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
0.86% Monday Development Sp. z 0.0.
0,08% MP Sp. z 0.0.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku Grupa UNIBEP sktada
sie z Jednostki Dominujgcej oraz 5 spétek bezposred-
nio zaleznych od Unibep SA 1j. UNEX Constructions Sp.
Z0.0.,Budrex Sp.z 0.0., Unibep PPP Sp.z 0.0., Unideve-
lopment SA i Unihouse SA. Spdtkg wspdtkontrolowanq
jest Seljedalen AS. Dodatkowo w sktad Grupy Unibep
wchodzqg spotki posrednio zalezne, w ktdrych udziaty
posiada spdétka Unidevelopment SA oraz Seljedalen
AS. Unibep SA posiada rowniez jeden oddziat zlokali-

zowany w Biatymstoku.

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku

Unigo Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA

Smart City Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
50% Unidevelopment SA

URSA PARK Smart City
Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
50% Unidevelopment SA

URSA SKY Smart City Sp. z o.0. Sp. k. (*)
50% Unidevelopment SA

Osiedle Marywilska Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA

Sokratesa Sp. z o0.0.
100% Unidevelopment SA

Osiedle IDEA Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA

Fama Development Sp. z 0.0.
50% Unidevelopment SA

Fama Development Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
0,1% Fama Development Sp. z 0.0.
49,95% Unidevelopment SA

1 Fama Development
Sp. z0.0. Sp. k. (*)
99% Fama Development
Sp.zo0.0. Sp. k.
1% Fama Development Sp. z 0.0.

IDEA Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

MD Inwestycje Sp. z 0.0.
Monday Mate Garbary Sp. k. (*)
60% IDEA Sp. z 0.0.

IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp.z o.0.

Coopera IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp.z o.0.

Mickiewicza IDEA Sp. z o.0. Sp. k. (¥)
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.

UNI1 Idea Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.

Asset IDEA Sp. z o.0. Sp. k. (*)
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp.z 0.0.

1
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ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY W ROKU 2020

Ponizej zamieszczono informacje nt. istotnych zmian
w strukturze Grupy UNIBEP, jakie miaty miejsce w okre-
sie od dnia 01.01.2020r.:

1. Zmiana nazwy Spétki z ograniczonq odpowiedzial-
nosciq

W dniu 22 stycznia 2020r. Sgd Rejonowy w Biatymsto-
ku Xl Wydziat Gospodarczy KRS dokonat wpisu zmia-
ny nazwy spotki BUDREX-KOBI Spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig na BUDREX Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig.

2. Imiana nazwy Spétki z ograniczong odpowiedzial-
nosciq

W dniu 28 stycznia 2020r. Sgd Rejonowy w Poznaniu
- Nowe Miasto i Wilda rozpoznat wniosek Spdtki WIE-
POFAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. w sprawie zmiany
nazwy spotki na FAMA DEVELOPMENT Spétka z ograni-
czong odpowiedzialnoscig.

3. Imiana nazwy Spotki komandytowej

W dniu 5 lutego 2020r. Zgromadzenie Wspdlnikow
podjeto uchwate, dotyczgcg zmiany nazwy spotki
WIEPOFAMA DEVELOPMENT MONDAY PALACZA Spot-
ka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. K. na FAMA
DEVELOPMENT Spodtka z ograniczong odpowiedzialno-
scig Sp. K.

Zmiana jest skuteczna od 5 lutego 2020 .
4. Zakup akcji spétek z Grupy Unidevelopment

W dniu 28 lutego 2020r. spdtka Unidevelopment S.A.
nabyta od UNIDE Funduszu Inwetycyjnego Zamkniete-
go Aktywdw Niepublicznych 19 000 000 akcji zwyktych,
imiennych spdtki ,G81 UDM Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig” Spdtka Komandytowo Akcyjna
z siedzibg w Bielsku oraz 50 000 akcji zwyktych, imien-
nych spotki ,GN INVEST UDM Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig” Spdtka Komandytowo Akcyjna
z siedzibg w Warszawie. Tym samym Unidevelopment-
stat sie wiascicielem 99,99% wszystkich akciji w kapitale
zaktadowym spdtki ,,G81 UDM Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig” Spdtka Komandytowo Akcyjna
oraz 99.9% wszystkich akcji w kapitale zaktadowym
spotki ,,GN INVEST UDM Spétka z ograniczong odpo-
wiedzialnosciq” Spétka Komandytowo Akcyjna.

5. Potqczenie 2 spotek z Grupy Unidevelopment

W dniu 1 lipca 2020r. IDEA Spétka z 0.0. przejeta spdtke
MD INWESTYCJE Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu.

Potgczenie miato charakter tzw. ,,potqczenia odwrot-
nego”. Spbtka Przejmujgca byta bowiem spdtkg zalez-
ng od Spodtki Przejmowanej. Potgczenie Spotek zosta-
to przeprowadzone w frybie art. 492 § 1 pkt 1 ustawy
z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spdtek handlowych
(Dz. U. z 2000 r., poz. 94, nr 1037 ze zm.; dalej: KSH),

23

1. poprzez przeniesienie catego majgtku MD INWE-
STYCJE sp. z 0.0. na spdtke Idea sp. z 0.0. W efekcie
Potgczenia Spdtka Przejmowana zostata rozwigzana
bez przeprowadzania likwidacji, zas wszelkie przystu-
gujace jej prawa i obowigzki zostang przejete w dro-
dze sukcesji uniwersalnej przez Spdtke Przejmujgcg.

6. Polgczenie 12 spétek z Grupy Unidevelopment

W dniu 1 lipca 2020r. spétka SZCZESLIWICKA Spétka

Z 0.0. przejeta jedenascie spdtek z Grupy UNIDEVE-

LOPMENT, w tym:

¢ ,UNIBALATON UDM spdtka z ograniczong odpo-
wiedzialnosciq” spdtka komandytowo — akcyjna
z siedzibg w Warszawie

¢ ,KONDRATOWICZA UDM spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig” spdtka komandytowo — ak-
cyjna z siedzibg w Warszawie

e UDM spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq
z siedzibg w Warszawie

e LYKKE spétka z ograniczong odpowiedzialnosciqg
Z siedzibg w Warszawie

¢, GN INVEST UDM spdtka z ograniczong odpowie-
dzialnosciq” spétka komandytowo — akcyjna z sie-
dzibg w Warszawie

¢, G81 UDM spdtka z ograniczong odpowiedzialno-
scig” spodtka komandytowo — akcyjna z siedzibg
w Bielsku Podlaskim

¢ UNIBALATON spédtka z ograniczong odpowiedzial-
nosciqg z siedzibg w Warszawie

¢ BUKOWSKA spdtka z ograniczong odpowiedzial-
nosciqg z siedzibg w Poznaniu

¢ MONDAY SOtACZ spétka z ograniczong odpo-
wiedzialnosciq z siedzibg w Poznaniu

¢ CZARNIECKIEGO MP spétka z ograniczong odpo-
wiedzialnoscig spdtka komandytowa z siedzibg
w Poznaniu

e MP spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
spdtka komandytowa z siedzibg w Poznaniu.

Potgczenie Spdtek zostato przeprowadzone w trybie
art. 492 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 15 wrzeénia 2000r. Ko-
deks spotek handlowych (Dz. U. z 2000r., poz. 94, nr
1037 ze zm.; dalej: KSH), tj. poprzez przeniesienie ca-
tego majatku Spdtek Przejmowanych na Spotke Przej-
mujacq. W efekcie potgczenia spditki przejmowane
zostaty rozwiqzane bez przeprowadzania likwidacii,
za$ wszelkie przystugujace im prawa i obowigzku zo-
staty przejete w drodze sukcesji uniwersalnej przez
Spotke przejmujacq, ti. SICZESLIWICKA Sp. z o.o.
W efekcie struktura Grupy Unidevelopment zostata
Znacznie uproszczona.

7. Przeksztalcenie spétki akcyjnej w spotke z ograni-
czonq odpowiedzialnosciq

W dniu 1 lipca 2020r. zostata zarejestrowana w KRS
spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig pod firmag
MONDAY DEVELOPMENT Spétka z ograniczong od-
powiedzialnoscig (,Spdtka  Przeksztatcona”), ktéra
powstata w drodze przeksztatcenia Monday Deve-
lopment S.A. (,Spdtka Przeksztatcana”). Jedynym
wspdlnikiem spdtki przeksztatconej zostata spdtka UNI-
DEVELOPMENT S.A. Wysoko$¢ kapitatu zaktadowego

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku



grupa
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Spoiki Przeksztatconej wynosi 1 600 000 zt i dzieli sie na
16 000 udziatdw, o wartosci nominalnej 100 zt kazdy.

8. Imiana struktury udziatéw w UNIDE FIZ

W dniu 1 lipca 2020r. nastgpita zmiana w strukturze
uczestnikdbw UNIDE FIZ AN w zwiqgzku z przejeciem
w ww. dacie przez spodtke SICZESLIWICKA sp. z o.0.
spotek LYKKE sp. z 0.0. oraz MP Sp. z 0.0. sp.k (do-
tychczasowych uczestnikdw), tym samym od 1 lipca
br. uczestnikami UNIDE FIZ AN sg MONDAY DEVELOP-
MENT sp. z 0.0. (79,76 %) oraz SICZESLIWICKA sp. z 0.0.
(20,24%).

9. Powstanie spétki komandytowej w Poznaniu

W dniu 21 wrzednia 2020r. zostata zarejestrowana
w KRS nowa spdtka komandytowa o nazwie: 1 FAMA
DEVELOPMENT spdtka z ograniczong odpowiedzial-
noscig spotka komandytowa z siedzibg w Poznaniu.
Wspodlnikami spdtki sg FAMA DEVELOPMENT spdtka
Z ograniczong odpowiedzialnosciqg (komplementa-
riusz) oraz FAMA DEVELOPMENT SPOtKA Z OGRANI-
CIONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA KOMANDY-
TOWA (komandytariusz).

10. Przystgpienie do nowej spoitki komandytowej
w Warszawie

W dnu 22 wrzesnia 2020r. spdtka Unidevelopment S.A.
przystgpita jako wspdinik (komandytariusz) do spdiki
URSA SKY Smart City sp. z 0.0. sp.k.

11. Zmiana struktury udzialéw w UNIDE FIZ AN

Na dzieh 31 grudnia 2020r. nastgpita kolejna zmiana
w strukturze uczestnikdw UNIDE FIZ AN polegajgca na
objeciu wszystkich Certyfikatdw Inwestycyjnych (tgcz-
nie 200 szt.) przez MONDAY DEVELOPMENT Sp. z o.0.

ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY PO DNIU BILANSOWYM

1. Zmiany w ramach Grupy Kapitatowej Unidevelop-
ment

e zarejestrowanie w dniu 3 marca 2021 r. UNI 4 sp.
Z 0.0., ktérej jedynym wspdinikiem spotki jest UNI-
DEVELOPMENT S.A.

e zarejestrowania w dniu 14 marca 2021 r. UNI 3 sp.
Z 0.0., ktérej jedynym wspdinikiem spotki jest UNI-
DEVELOPMENT S.A.

e zarejestrowania w dniu 15 marca 2021 r. UNI 5 sp.
Z 0.0., ktérej wspdinikami sg MONDAY DEVELOP-
MENT sp. z 0. 0. oraz oraz MP sp. z 0. 0.

e zarejestrowania w dniu 18 marca 2021 r. UNI 7 sp.
Z 0.0., ktérej wspdinikami sg MONDAY DEVELOP-
MENT sp. z 0. 0. oraz oraz MP sp. z 0. 0.

e zarejestrowania w dniu 23 marca 2021 r. UNI 6 sp.
Z 0.0., ktérej wspdinikami sg MONDAY DEVELOP-
MENT sp. z 0. 0. oraz oraz MP sp. z 0. 0.

¢ podjecie w dniu 30 marca 2021 r. przez zgroma-
dzenia wspdlnikdéw decyzji o:

- przeksztatceniu ,,Bukowska 18 MP Spédtka
Z ograniczong odpowiedzialnosciq” spdtka

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku

komandytowa w spdtke z ograniczong od-
powiedzialnosciq, ktdre wspdinikami zostang
MONDAY DEVELOPMENT sp. z 0. 0. oraz MP
$P.Z 0. 0.

-  przeksztatceniv  ,COOPERA IDEA Spdtka
Z ograniczong odpowiedzialnosciq” spdtka
komandytowa w spdtke z ograniczong od-
powiedzialnosciq, ktérej wspdlnikami zostang
IDEA sp. z 0.0. oraz UNIDEVELOPMENT S.A.

—  przeksztatceniu ASSET IDEA Spdtka z ograni-
czong odpowiedzialnoscig spdtka komandy-
towa w spdtke z ograniczong odpowiedzial-
noscig, ktérej wspdlnikami zostang IDEA sp.
Z 0.0. oraz UNIDEVELOPMENT S.A.

- przeksztatceniu ,,UNIT IDEA Spdtka z ograni-
czong odpowiedzialnosciq” spdtka koman-
dytowa w spdtke z ograniczong odpowie-
dzialnosciqg, ktérej wspdlnikami zostang IDEA
Sp. z 0.0. oraz UNIDEVELOPMENT S.A.

- przeksztatceniu ,,IDEA Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig” spdtka komandytowa
w spdétke z ograniczong odpowiedzialnosciq,
ktérej wspdlnikami zostang IDEA sp. z 0.0. oraz
UNIDEVELOPMENT S.A.

e zawarcie umdw o zmianie umdw w zakresie wnie-
sienia dodatkowego wktadu pienieznego dla:

-  BUKOWSKA 18 MP spdtka z ograniczong od-
powiedzialnosciq” spdtka  komandytowa
w kwocie 2 845 000 zt przez jednego ze wspdl-
nikéw, 1. MONDAY DEVELOPMENT Spodtka
Z ograniczong odpowiedzialnosciq;

—  ASSET IDEA spdétka z ograniczong odpowie-
dzialnosciq” spdtka komandytowa w kwocie
54 000 zt przez jednego ze wspdinikdw, tj. UNI-
DEVELOPMENT Spdtka akcyjna;

- ,UNIT IDEA spbétka z ograniczong odpowie-
dzialnosciq” spdtka komandytowa w kwocie
43 000 zt przez jednego ze wspdinikdw, tj. UNI-
DEVELOPMENT Spétka akecyjna

— IDEA spdtka z ograniczong odpowiedzialno-
scig” spotka komandytowa w kwocie 9 963
000 zt przez jednego ze wspdinikéw, tj. UNIDE-
VELOPMENT Spdtka akcyjna.

2. Sprzedaz ogétu praw i obowiqgzkéw komplementa-
riusza oraz komandytariusza w spéice komandytowej

W dniu 31 marca 2021r. doszto do rozwigzania za
porozumieniem stron Umowy Inwestycyjnej zawartej
pomiedzy Emitentem, spdtkg zalezng od Emitenta Uni-
development S.A. z siedzibg w Warszawie, a spdtkami:
CPD S.A. z siedzibg w Warszawie, Challange Eighteen
spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciqg z siedzibg
w Warszawie, Lakia Enterprise Ltd z siedzibg w Nikozji
oraz Smart City Sp. z ograniczong odpowiedzialnoscig
Spoétka komandytowa z siedzibg w Warszawie. Roz-
wigzanie Umowy Inwestycyjnej nastgpito wobec jej
terminowego wykonania i rozliczenia przez strony, tj.
zakohczenia wspdlnego przedsiewziecia deweloper-
skiego. W konsekwencji powyzszego pomiedzy spot-
kami UNIDEVELOPMENT SA (sprzedajgcy 1), Challange
Eighteen spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq
(Kupujacy 1), Gaston Investments spdtka z ograniczo-
ng (Kupujgcy 2) oraz Smart City spdtka z ograniczong



odpowiedzialnosciq (Sprzedajgcy 2) zostata zawarta
umowad, na mocy ktérej Sprzedajgcey 1 sprzedat na
rzecz Kupujgcego 1 ogdt praw i obowigzkéw Koman-
dytariusza, a Sprzedajgcy 2 sprzedat Kupujgcemu 2
o0got praw i obowigzkdw Komplementariusza w Spoét-
ce ,,Smart City spbtka z ograniczong odpowiedzialno-
5ciq” Spdétka komandytowa.

3. Umorzenie certyfikatéw inwestycyjnych UNIDE FIZ
AN

W dniu 31 marca 2021 r. nastgpito finalne umorzenie
wszystkich certyfikatdw inwestycyjnych UNIDE FIZ AN.
Tym samym zostaty zakohczone wszystkie czynnosci
likwidacyjne i ztozono wniosek o wykreslenie funduszu
Z rejestru RFI.
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W roku 2020 oraz po dniu bilansowym nie byto istot-
nych zmian w zasadach zarzgdzania Grupg Kapitato-
wq oraz Jednostkg Dominujgcq.

3.3 Informacja o zaopatirzeniuv

Zaopatrzenie w materiaty i ustugi odbywa sie na bazie
procedur wewnetrznych regulujgcych obszar zwigza-
ny z zarzgdzaniem jakosciq.

Odpowiedzialno$¢ za zakup ustug w ramach pro-
jektéw budowlanych spoczywa gtdwnie na kierow-
nikach projektdw bezposrednio zaangazowanych
w nadzér nad realizacjg kontraktéw budowlanych.
Zakup ustug kazdorazowo nadzorowany jest przez dy-
rektoréw odpowiedzialnych za rynek lub na wyzszym
szczeblu — w zaleznosci od skali zamdwienia.

Zakupy materiatdw budowlanych stanowig osobny
proces rozwijany i udoskonalany w ramach Grupy
oraz Jednostki Dominujgcej. Materiaty podzielone zo-
staty na kategorie. Odpowiedzialno$¢ za proces za-
kupowy, od zapotrzebowania, zapytan ofertowych,
negocjacji do podpisania umowy i monitorowania jej
realizacji spoczywa w zaleznosci od kategorii na kie-
rownictwie budowy, dyrekcji rynku, Biurze Centralnych
Zakupdw, z zaangazowaniem Zarzgdu i wsparciem Ze-
spotu Prawnego. Istotng i rosngcqg role spetnia tu Biuro
Cenftralnych Zakupdéw. Zakupy centralne materiatow
kluczowych (stal, beton, gresy, wetna itp.) wptywajq
pozytywnie na poziom kosztéw produkcji. Jedno z za-
dan Biura to takze ciggty monitoring cen na rynku.

3.4 Dziatania rozwojowe

Do dziatah rozwojowych realizowanych w ramach
Jednostki Dominujgcej i Grupy Kapitatowej w 2020
roku i majgcych jednoczes$nie wptyw na dziatalno$e
w nastepnych okresach nalezy zaliczy¢:

* budowanie kompetencji i nowej strategii rozwoju
budownictwa modutowego w ramach wyodreb-
nionej spotki Unihouse SA,

e wzmacnianie struktur umozliwiagjgcych rozwdj
kompetencji w budownictwie przemystowym,

¢ ustalenie kierunkdw dziatahn zmierzajgcych do roz-
szerzenia i dywersyfikacji dziatalnosci w ramach
wszystkich bizneséw Grupy Unibep,

e praca nad programami zwigzanymi z pozyskiwa-

Waznym elementem jest utrzymanie ciggtosci dostaw
strategicznych materiatéw budowlanych.
Prowadzona jest z jednej strony ciggta praca nad

usprawnieniem procesu, d z drugiej jego ciggtosci.

W analizowanym okresie nie wystgpito uzaleznienie
Jednostki Dominujgcej ani Grupy Kapitatowej od zad-
nego dostawcy materiatdw i ustug. Nie wystqpili do-
stawcy z udziatem w zakupach powyzej 10%.

Ryzyko cenowe zwiqgzane z zaopatrzeniem zostato
opisane w punkcie 8.1. Opis ryzyka i zagrozenh.

niem, utrzymaniem i rozwojem kadr; opracowanie
i wdrozenie nowych systemdw motywacyjnych,

e kontynuacja tzw. dziatan efektywnosciowych ma-
jacych na celu poprawe lub utrzymanie efektyw-
nosci we wszystkich obszarach dziatalnosci Grupy,

e digitalizacja proceséw funkcjonujacych w Grupie
—rozwijanie m.in. Microsoft Dynamics AX, Microso-
ft Power Bl, Webcon, Microsoft MS Project,

¢ ustanowienie kierunkéw automatyzacii,

e rozwdj elekironicznych i spotecznych kanatéw ko-
munikacji,

e kontynuacja dziatan zmierzajgcych do upo-
wszechnienia technologii BIM (Building Informa-
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tion Modeling),

e kontynuacja dziatah zmierzajgcych do wzmoc-
nienia nadzoru oraz poprawy efektywnos$ci przy
procesowym podejiciu do redlizacji projektéw
budowlanych (od ofertowania po obstuge gwa-
rancyjna),

*  budowanie know-how catej Grupy i wykorzysty-
wanie dobrych doswiadczehn w optymalizacji pro-
cesdw zwigzanych z realizacjg poszczegdlnych
kontraktéw,

e dalsze rozwijanie kompetenciji Biura Centralnych
Zakupodw, utrzymanie lub poprawa efektywnosci
procesu zakupu materiatdw w ramach catej Gru-

py Unibep,
e dalsze doskonalenie dziatah z obszaru BHP pod
katem podniesienia standardéw i aktywne

uczestnictwo w programie Porozumienie dla Bez-
pieczehstwa w Budownictwie,

e przyjecieirealizacja planéw inwestycyjnych majg-
cych na celu zwiekszenie potencjatu wytwdrcze-
go i poprawe jakosci wyrobdw i ustug w ramach
budownictwa modutowego oraz infrastruktury,

e kontynuacja dziatan zwigzanych z przygotowa-
niem produktéw umozliwiajgcych standaryzacje
produkcji w ramach Unihouse SA,

* budowanie banku ziemi jako waznego elemen-
tu prowadzenia dziatalnosci Unidevelopment SA
w zmieniajgcym sie otoczeniu, pozyskiwanie tere-
now inwestycyjnych w nowych regionach kraju,

¢ kontynuowanie programéw wspdinych inwesty-
cji deweloperskich z podmiotami spoza Grupy,
np. wieloetapowego wspdinego przedsiewziecia
z podmiotami WIEPOFAMA z planem wybudowao-
nia tgcznie ponad 2000 mieszkan,

¢ podejmowanie wspdinych dziatan bizneséw Gru-
py umozliwiajgcych wykorzystanie efektu synergii,
pozwalajgcych na optymalizacje kosztéw lub wy-
korzystanie okazji rynkowych,

e dalszy rozwdj systemdw zarzadzania jakoscig
w oddziatach UNIBEP.

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku
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4. RYNEK | PERSPEKTYWY

ROZWOJU

4.1 Stan i prognoza koniunkiury gospodarczej

SYTUACJA W ROKU 2020

Szacuje sie, ze w roku 2020, gtdbwnie w wyniku re-
strykciji narzuconych gospodarce w zwigzku z préba-
mi ograniczenia pandemii, PKB w Polsce wynidst ok.
-2,8%. Po bardzo duzym spadku produkiu krajowe-
go brutto w | pétroczu 2020, w Il kwartale nastgpito
znaczne ozywienie (gtdwnie za sprawqg wydatkdw
gospodarstw domowych), skutkujgce wzrostem PKB
w stosunku do poprzedniego kwartatu o ok. 7,8%.
Ponowny wzrost zachorowan i powrdt do wiekszych
ograniczen w IV kwartale istotnie wyhamowaty aktyw-
no$¢ gospodarczg w kohcédwce 2020 roku, zwtaszcza
w sektorze ustug. Wg szacunkdw Komisji Europejskiej
inflacja w roku 2020 wyniosta w Polsce ok. 3,7% gtow-
nie za sprawq rosngcych cen ustug oraz zywnosci.

PROGNOZA NA ROK 2021

Zdaniem Komisji Europejskiej w roku 2021 Polska go-
spodarka bedzie rozwijac sie w tempie ok. 3,1%. Przyj-
muje sie, ze w pierwszych miesigcach roku w zwigzku

z przedtuzeniem restrykcji majgcych hamowac¢ pan-

demie, aktywno$¢ gospodarcza bedzie nizsza, jed-
nak wraz ze wzrostem odsetka osdb zaszczepionych
nastgpi stopniowe luzowanie obostrzen i tym samym
coraz wieksze ozywienie gospodarcze. Przyjmuje sie,
ze gtownym faktorem wzrostu bedzie konsumpcija
prywatna wspomagana zgromadzonymi oszczed-
no$ciami oraz korzystng sytuacjg na rynku pracy. Po-
nadto wiekszej dynamice wzrostu PKB sprzyjac bedqg
niskie koszty kredytow zwiekszajgce sktonnos¢ do in-
westowania w sektorze przedsiebiorstw oraz ozywie-
nie w handlu zagranicznym. Zaktada sie, ze inflacja
w 2021 roku zwolni do poziomu ok. 2,1% gtdwnie za
sprawg wolniejszego fempa wzrostu ptac oraz wiek-
szego bezrobocia.

4.2 Perspektywy oraz strategiczne kierunki

rozwoju Grupy

Strategicznym celem rozwoju Jednostki Dominujgce;j
oraz Grupy UNIBEP jest systematyczny wzrost jej war-
tosci.

Umacnianie pozycji Grupy we wszystkich segmentach
prowadzonej dziatalnosci oraz zdobywanie kompe-
tencji w niezbednych obszarach, dywersyfikacja dzia-
talnosci, realizacja projektéw na nowych rynkach - to
niezmienne kierunki dziatanh zdefiniowane i realizowa-
ne przez kadre Unibep SA oraz catg Grupe Unibep.

Dalsze kierunki rozwoju i perspektywa czasowa ich
realizacji w znacznym stopniu uwzglednia sytuacije
zwigzang z ustanowieniem stanu zagrozenia epide-
miologicznego na terenie naszego kraju. Podjete i po-
dejmowane dziatania zmierzajg w kierunku elastycz-
nego podejicia do rozwoju i dostosowania swoich
dziatan do szans oraz ograniczeh wynikajgcych z sy-
tuacji na rynkach.

Nie mozna na 100% wykluczy¢ dodatkowych nad-
zwyczajnych przypadkdéw negatywnych dia Emitenta
i catej branzy i nastepstw z tym zwigzanych. Wptyw
pandemii covid-19 na sytuacje Spdtki i Grupy Unibep

przedstawiony zostat w dalszej czesci raportu. Nie-
mniej zjawiska tego typu sq na biezgco monitorowa-
ne, a dziatanie podejmowane wewngtrz Grupy majg
minimalizowa¢ ich ewentualne skutki w przypadku,
jedli wystgpiqg. Szerzej na temat potencjalnego wpty-
wu covid-19 na dziatalno$¢ Emitenta i Grupy Unibep
w punkcie 6.4 Pozostate istotne wydarzenia.

Z perspektywy Grupy Unibep, poszczegdlnych spdtek
i kazdego z biznesdéw istotnym jest cash flow. Swiado-
mo$¢ tego pozwolita na skuteczne zarzgdzanie go-
towkg catej Grupg i umocnienie pozycji wiarygodne-
go partnera dla partneréw finansowych.

BUDOWNICTWO KUBATUROWE

Budownictwo kubaturowe realizowane jest w ramach
Jednostki Dominujgcej. Terytorialnie obejmuje obszar
Polski oraz Europy Wschodniej. Jest to najwiekszy seg-
ment dziatalno$ci Grupy generujgcy okoto 50% przy-
chodéw.

Od lat pozycja Unibepu SA na rynku centralnej Polski
jest stabilna i ugruntowania. Spdtka jest w czotébwcee
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w segmencie budownictwa mieszkaniowego na ryn-
ku warszawskim. Dobre relacje z deweloperami pro-
centujqg kolejnymi kontraktami. Dziatania akwizycyjne
ukierunkowane sq pod kgtem zapewnienia zaréwno
realizacji roku 2021 jak i ptynnego przejscia z produk-
cja na rok 2022.

W pordwnaniu do roku 2019 przychody ze sprzedazy
w roku 2020 w ramach dziatalnosci na rynku krajowym
nieco spadty. Sytuacja pandemiczna ograniczyta,
szczegdinie w pierwszym pdtroczu aktywnosé inwe-
stycyjng u inwestoréw. Realizacja czesci kontraktéw
zostata zaniechana lub odtozona w czasie. Miato to
wptyw na skuteczno$é akwizycyjng Spdtki. Niemniej
pdzniejsza normalizacja sytuacji na rynku pozwolita re-
alizowac zamierzenia.

Rok 2020 byt waznym przez pryzmat dziatah zwigza-
nych gtéwnie z pozyskaniem obiektéw przemysto-
wych. Rozwijane byty struktury do realizacji zadah
w tym kierunku. Efektem wzmozonych dziatan sg no-
stepujgce realizacje: Polimery Police, Oczyszczalnia
Sciekdw w Bielsku Podlaskim, Mroznia Mlekovita w Wy-
sokiem Mazowieckiem. Realizacja Projektu Polimery
polegajgca na budowie fabryki polimerdw, ktéra po-
wstaje na terenie Zaktaddw Chemicznych w Policach
realizowana przez Grupe Azoty to jedna z najwiek-
szych inwestycji w segmencie przemystowym, obec-
nie realizowana w Polsce. Unibep SA rozwija takze pro-
jekty segmentu zamdwienh publicznych np. budowa
Pracowni Przewrotu Kopernikanhskiego - nowy gmach
warszawskiego Centrum Nauki Kopernik, Sgd Rejono-
wy w Grajewie.

Powyzsze potwierdza readlizacje wczesniej przyjetych
zatozen dywersyfikacji portfela.

W ujeciu terytorialnym dalej najwieksze znaczenie ma
rynek warszawski i nastepnie poznanski. Ten drugi wig-
ze sie gtdébwnie to z dziataniami w ramach segmentu
deweloperskiego Grupy, dla ktérego Unibep SA jest
gtownym generalnym wykonawcg inwestyciji. Spdtka
obecna jest takze w innych rejonach i dalej zamierza
rozwija¢ tam swojg aktywnosé. Swoje realizacje ma
m.in. na ferenie Krakowa i todzi.

Rynek zamdwieh dostosowat sie do warunkéw wywo-
tanych pandemiq. Poczgtkowe zawirowania zmalaty
w kolejnych miesigcach roku 2020 i ustabilizowaty
sytuacje. Branza nie ucierpiata mocno z tego tytutu.
Popyt na mieszkania sktania inwestorow do decyzji
o kolejnych inwestycjach, co rodzi nadzieje na mozli-
wos¢ wykorzystania tego faktu i pozyskanie kolejnych
ciekawych zamowien.

Ograniczeniem rozwoju moze by¢ duza konkurencja
wérdd firm wykonawczych, jak réwniez niestabilna sy-
tuacja na rynku stalii cen innych materiatdw. Stan ten
powoduje niepewnos$¢ akwizycyjng i ryzyko przysztych
marz.

Waznqg kierunkowq decyzjq rozwoju tego biznesu byto

rozpoczecie w latach poprzednich dziatan zwigza-
nych z rozwojem technologii BIM. Jest to przysztosé
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branzy budowlaneji w zmianach tych musimy uczest-
niczy¢. Pierwsze obiekty z wykorzystaniem tej techno-
logii sg realizowane. Kompetencje, jakie posiadamy
w tym obszarze pozwalajq takze pozyskiwaé ciekawe
projekty.

Stabilnie pod wzgledem wynikdw i sprzedazy prezen-
towata sie sytuacja na rynkach eksportowych (Biato-
rus, Ukraina) , chociaz osiggnieta w 2020 roku sprze-
daz byta na poziomie o ok. 10% nizsza wzgledem roku
poprzedniego, zyskowno$¢ na projektach nizsza o ok.
0.8 p.p. Sprawdza sie formuta funkcjonowania na tych
rynkach.

Aktualnie na Biatorusi realizowane sq dwie inwestycje
obiektow sportowo-rekreacyjnych dla spdtki komunal-
nej Miasta Minsk, gdzie organizowane jest finansowa-
nie przez instytucje polskie. Z perspektywy kilkuletnigj
rynek ukrainski wydaje sie by¢ wazniejszym. Dzieki na-
szym inwestycjom, ktére prowadzilismy lub prowadzi-
my w Kijowie i Charkowie nasza pozycja na tym rynku
jest coraz lepsza — prowadzimy zaawansowane roz-
mowy o pozyskanie kolejnych projektéw.

W dniu 28 stycznia 2021r. UNIBEP S.A. podpisat umo-
we przedwstepnq z firmg deweloperskq z siedzibg we
Lwowie, ktérej przedmiotem jest uzgodnienie pod-
stawowych warunkéw docelowej umowy o roboty
budowlane, w ramach ktdérej Unibep SA miatby zre-
alizowaé w systemie ,pod klucz” kompleks biurowcdéw
wraz z centrum handlowo - rozrywkowym we Lwowie.
Finalizacja negocjacji bedrzie istotna dla portfela i per-
spektyw lat kolejnych.

BUDOWNICTWO MODULOWE

Rok 2020 jest pierwszym petnym rokiem samodziel-
nej dziatalnosci spdtki Unihouse. Z dniem 1 listopada
2019r. Unihouse SA zostata samodzielng spdtkq, ktdrej
100-procentowym udziatowcem jest Unibep SA.

Rok 2020 byt bardzo frudnym. Nie zostaty osiggniete
pierwotne zatozenia finansowe. Przez caty czas prio-
rytetem dla nowej organizacji byto jednak wprowa-
dzenie nowych procesdw i dziatan, ktére wigzaty sie
z duzq zmiangq dla wszystkich pracownikéw Uninouse
SA.

W zwigzku z zaistniatg sytuacjag epidemiologiczng
praktycznie od marca 2020 roku mielismy do czynienia
Z zarzgdzaniem w kryzysie.

Mimo pandemii branza budowlana nie zostata zmu-
szona do wstrzymania prac — dotyczyto to zarbwno
rynku polskiego, jak tez rynkdw, na ktérych Unihouse
prowadz dziatalno$¢. Mimo rosngcej liczby zachoro-
wan i absencji spowodowanych zmiang organizacii
pracy w Fabryce, nie zostata wstrzymana ani zadna
budowa, ani dziatalno$¢ produkcyjna czy ustugowa.
Firma funkcjonowata i funkcjonuje stabilnie, cho¢ wy-
maga to duzej elastycznosci od catej kadry. Sytuacja
jednak jest dynamiczna i do konhca trudno przewi-
dzie¢ jest przyszte decyzje wtadz i ich przetozenie na
aktywno$¢ operacyjng biznesu.



Powstanie nowej organizaciji jaokg jest Unihouse SA
zmobilizowato do opracowania nowej strategii rozwo-
ju firmy, przeglgdu wszystkich procesdw zwigzanych
ze sprzedazq, produkcjg i budowqg oraz prac nad
standaryzacjg produktéw. W wyniku rozpoczetych we
wrzesniu ubiegtego roku i przeprowadzonych dotych-
czas analiz perspektyw dla tego segmentu juz teraz
chcielibysmy zasygnalizowac, iz rozwdj tego segmen-
tu wspierany bedzie przez readlizowane rownolegle
procesy - Standaryzacji, Digitalizacji, oraz Automaty-

zacji.

Opracowano Koncepcje Wyrdznikdw: Komplekso-
wos¢, Szybkos¢ i Ekologia, w oparciu o ktére dostar-
czamy klientom unikalne wartosci.

W roku 2020 zwiekszono produktywno$¢ dziatu pro-
jektowego. Zdobylismy doswiadczenie w obszarze
sztywnosci budynkdw. Zaprojektowalismy, wyprodu-
kowalismy i wybudowalismy budynek na terenie sej-
smicznym Projekt Vesbyjen oraz najwyzszy budynek
w historii swojej dziatalnosci - 8kondygnacyjny Projekt
HeimdalsPorten w Trondheim. Koncepcja BIM staje sie
wszechobecna: architektura i konstrukcja w jednym
Srodowisku BIM.

W roku 2020 powotana zostata Rada Standardu, Tech-
nologii i Jakosci Produktu UNIHOUSE, dziat Technologii.
Wykonalismy eksperyment badawczy ,Bezpieczny
pozarowo szkieletowy dom drewniany. Eksperyment
pozarowy w skali rzeczywistej budynku wielokondy-
gnacyjnego”. Eksperyment pozarowy w skali rzeczy-
wistej budynku wielokondygnacyjnego przeprowo-
dzony z inicjatywy Instytutu Techniki Budowlanej miat
podstawowy cel: wypracowanie nowych przepisdw
przeciwpozarowych dla budynkdéw o konstrukcji drew-
nianej i tym samym umozliwi¢ rozwdj branzy budow-
nictwa drewnianego w Polsce.

Spétka pomimo czasu pandemicznego pozyskata
nowych klientow oraz utrzymata dotychczasowych,
1. w Szweciji — podpisano wieloletnig umowe ramowqg
SVERIGES Kombohus i przedtuzono umowe z ADAP-
TEO; w Norwegii — pozyskano nowego klienta z Grupy
MONTINVESTOR, w Niemczech - podpisano kontrakt
SWGS Activhaus, w Polsce — podpisano kontrakt z Pol-
skimi Domami Drewnianymi SA.

Cato$¢ dziatah pod kgtem redlizacji biznesowych
celdéw roku 2021 i kolejnych, czyli pozyskanie warto-
Sciowych kontraktéw, terminowej realizacji wszystkich
projektéw, dbania o najwyzszg jakos¢, pilnowanie
stabilnosci finansowej przedsiebiorstwa, a takze troske
o zdrowie i bezpieczenstwo naszych pracownikdw.

Zmiany, ktére zostaty zapoczgtkowane w 2020 roku
sg podwalinami samodzielnej i frwatej dziatalnosci na
bardzo obiecujgcym, rosngcym i atrakcyjnym rynku,
jakim jest modutowe budownictwo drewniane, ktére
bardzo dobrze wpisuje sie w perspektywe rozwoju Eu-
ropy w ramach zrbwnowazonego rozwoju.

Bardzo istotnym czynnikiem wptywajgcym na efek-
tywnos¢ biznesu jest kurs, gtdwnie waluty norweskie;.
Niski lub niestabilny kurs nie sprzyja korzystnie utrzyma-
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niu rentownosci i efektywnosci sprzedazowej i tym sa-
mym minimalizowanie ryzyk z tym zwigzanych.

SEGMENT INFRASTRUKTURY

Perspektywy rozwoju segmentu budownictwa in-
frastrukturalnego oceniane sq jako dobre. Zardwno
Oddziat Infrastruktury UNIBEP SA jak i firma Budrex sp.
z 0.0. sg dobrze przygotowane do realizacji zadah
2021. Portfel biznesu drogowo-mostowego daje mozli-
wos¢ utrzymania aktywnosci procesowej na poziomie

lat poprzednich.

Zardwno Oddziat Infrastruktury UNIBEP SA jak i firma Bu-
drex sp. z 0.0. majq solidne podstawy, zeby wtasciwie
wykorzystaé zdobyte kompetencje i istotnie wptyngé
na wyniki Grupy w roku 2021. Do$wiadczenia zdobyte
przy realizacji kontraktéw w formule projektéw i buduj
mogg zaprocentowad przy kolejnych realizowanych
projektach. W roku 2020 zakohczone zostaty dwa
ostatnie odcinki drogi krajowej nr 66. Zakohczono stra-
tegiczny dla miasta Biatystok Wezet Porosty. Realizo-
wano kontrakt na budowe odcinka szybkiego ruchu
w ramach Sé1, ktéry jest czescig Via Baltica.

W roku 2020 nie odnotowano istotnego wptywu sytu-
acji zwigzanej z covid-19 na sprawnos¢ operacyjng
w ramach segmentu. Niedogodnosciq, ktéra pojawi-
ta sie wraz z nowq sytuacjg byto ograniczenie w ko-
munikacji zadministracjg rzadowq i samorzgdowaq, jak
réwniez przedstawicielami ze strony zamawiajgcych.
Wptywato to na czasowe ograniczanie sprawnosci
w decyzjach i podejmowaniu uzgodnien.

W roku 2021 istotne dla biznesu bedzie zrealizowa-
nie zgodnie z zatozeniami dodatkowo odcinka drogi
wojewddzkiej 835 na odcinku Bitgoraj do granicy wo-
jewddztwa lubelskiego. Na poczgtku roku 2021 pod-
pisana zostata umowa na wazny dla laf kolejnych od-
cinek na drodze S19 Ploski-Hacki. Bardzo duza szansa
na zawarcie kolejnej umowy w ramach S$19 na odcin-
ku Krynice - Dobrzyniewo - Biatystok Zachéd.

Uruchomienie szeregu inwestycji w regionie Polski pét-
nocno-wschodniej to szansa dla spdtki Budrex na ko-
lejne stabilne wyniki.

Dodatkowo zarédwno segment drogowy, jak i mostowy
zamierzajg poszerza¢ segmenty swojej dziatalnosci.
Budrex jest w frakcie rozpoznania segmentu budow-
nictwa hydrotechnicznego. Spétka analizuje atrakcyj-
no$¢ tego sektora, zdobywa kompetencje. Oddziat
Infrastruktury UNIBEP SA z kolei buduje kompetencje
w zakresie sprzedazy drogowych ustug remontowo-
-utrzymaniowych.

Zatozenia odnosnie perspektyw rozwoju jako neutral-
ne traktujg zdarzenia opisane w poprzednim raporcie
rocznym dotyczqce odstgpienia od umowy na budo-
we inwestycji drogowej Dgbrowa Biatostocka — Sokét-
ka, jak réwniez inne roszczenia, jaokie dochodzone sg
lub bedqg na drodze sgdowe.

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku
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BIZNES DEWELOPERSKI

Biznes deweloperski z punktu widzenia uzyskiwanych
wynikdw jest jednym z kluczowych w ramach Grupy
Unibep. W ostatnich okresach jego wyniki sg na pozio-
mie dobrym.

Strategia biznesu deweloperskiego w ramach spotki
zalezne] Unidevelopment S.A. niezmiennie zaktada
konsekwentne dziatania spdtki w budowaniu oferty
atrakcyjnej dla klientdw na rynkach warszawskim i po-
znanskim, gdzie spotka i jej podmioty zalezne sq obec-
ne. Grupa jest fakze na rynku radomskim.

W pierwszej potowie 2020 roku w zwiqzku z rozwojem
sytuacji zwigzanej z pandemiq covid-19 oraz znacz-
nym zwiekszeniem zachorowalnosci w Polsce, Grupa
Unidevelopment znalazta sie w obliczu potencjalnego
ryzyka i niepewnosci prowadzenia dziatalnosci w no-
wych warunkach.

Wskazane zostaty obszary, ktére mogty by¢ znaczgce
dla Grupy w przypadku dalszego rozprzestrzeniania sie
wirusa SARS-CoV-2 w dtuzszej perspektywie. Byto to:

e Prawdopodobne zmniejszenie przychoddw ze
sprzedazy, ze wzgledu na spadek popytu uwarun-
kowany potencjalnym zaostrzeniem wymogdow
bankdéw w zakresie uzyskania kredytéw hipotecz-
nych;

¢ Potencjalne opdZnienia w ptatnosciach klientéw
spowodowane zaostrzeniem procedur przez ban-
ki,

e Potencjalny brak mozliwosci terminowego ukon-
czenia projektdw oraz/lub zgodnie z budzetem,

¢ Mniejsza dostepnosc i gorsze warunki pozyskania
nowych Zrédet finansowania, jezeli utrzymujgce
sie pogorszenie koniunktury gospodarczej istotnie
wptynie na banki, obligacje oraz innych pozycz-
kodawcdow.

Pandemia nie miata jednak znaczgcego wptywu na
zdolnos¢ operacyjng podmiotdw z Grupy. Odczuwal-
nym skutkiem w poczagtkowej fazie pandemii, byto
nieznaczne spowolnienie sprzedazy w 2Q 2020 r. i to-
warzyszgca temu niepewnos$¢ co do dalszego rozwoju
sytuaciji. Jednakze od 3Q sprzedaz wrécita do tempa
sprzed poczatku pandemii i nie odnotowano dalsze-
go spowolnienia sprzedazy w kolejnych miesigcach
2020 roku, co zaowocowato ostatecznie rekordowq
iloscig podpisanych w minionym roku uméw dewelo-
perskich (819 szt.) w Grupie.

W okresie tym, aby zwiekszy¢ dostepnosc oferty dla
obecnych i potencjalnych klientéw, zostaty wdrozone
alternatywne sposoby komunikaciji z klientem, w ra-
mach ktérych mozliwa jest zdalna prezentacja inwe-
stycji z wykorzystaniem najnowszych technologii, zdal-
na rezerwacja mieszkan i zdalne podpisanie umow
rezerwacyjnych. Innowacyjne rozwigzania pozwalajg
na budowanie bazy klientdw, usprawnianie kontak-
tow i biezgcq obstuge.

Przez caty 2020 rok prace budowlane sq prowadzo-
ne bez zaktdcen, a biura sprzedazy pozostajg otwarte

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku

WOLUMEN SPRZEDAZY MIESZKAN W 2020 ROKU

Rynek ) Sprzedaz Przgkazania
eweloperska klientom

Rynek warszawski 463 468

Rynek poznanski 259 251

Pozostate 97 51

RAZEM 819 770

w tym JV 291 205

PROJEKTY, KTORYCH BUDOWE ZAKONCZONO
W 2020 ROKU

Liczba Liczba lokali

mieszkan  ustugowych
Osiedle Coopera Etap 1 100 -
Osiedle Coopera Etap 2 127 -
Ursa Home Etap 1 (JV3) 153 8
Ursa Home Etap 2 (JV3) 188 9
Rynek warszawski 568 17
Nowych Kosmonautdw Etap 2 112 -
Nowych Kosmonautéw Etap 3 130 3
Rynek poznanski 242 3
Osiedle Idea Alfa (ET1F1) 51 -
Pozostate rynki 51 -
OGOLEM 861 20

PROJEKTY, W REALIZACJI WG STANU NA DZIEN
31 GRUDNIA 2020 ROKU

Liczba Liczba lokali

mieszkan  ustugowych
Osiedle Coopera Etap 3A 89 -
URSA Sky Etap 1 (Jv4) ! 183 9
URSA Sky Etap 2 (Jv4) ! 201 10
Rynek warszawski 473 19
Bookowska 18 170 5
Fama Jezyce Etap 1 (JV) ! 251 11
Rynek poznanski 421 16
Osiedle Idea Omega (E2) 137 -
Pozostate rynki 137 -
OGOLEM 1031 35

1) wspdlne przedsiewziecia

dla klientdw. Wszystkie projekty sq realizowane zgod-
nie z harmonogramem. Nie przewiduje sie opdznien
w dostarczaniu lokali do klientéw w projektach juz
zakohczonych oraz planowanych do zakohczenia
w biezgcym roku.



PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU WG STANU NA DZIEN
31 GRUDNIA 2020 ROKU

Liczba Liczba lokali Termin
mieszkan ustlugowych rozpoczecia

Osiedle Coopera
Ftap 38 89 - 1Q 2021
Osiedle Coopera
Etap 4 82 3 4Q 2023
Ochota 65 5 1Q 2022
Latte 124 5 3Q 2021
Rynek 360 13
warszawski
Osiedle Idea Leo
(E5) 172 - 2Q 2021
Osiedle Idea _ zawieszon
Gemini (E1F2) 92 Y
Osiedle Idea
Ogrody (MDM12) 12 - 2Q 2021
El
Osiedle Idea
Ogrody (MDM12) 12 - 1Q 2022
E2
Osiedle Idea
Ogrody (MDM12) 12 - 1Q 2023
E3
Osiedle Idea
Ogrody (MDM12) 12 - 1Q 2024
E4
Osiedle Idea
Venus (E7) 160 - 3Q 2022
Rynek radomski 472 -
Fama Jezyce
Efap 2 (JV) 270 5 2Q 2021
Fama Jezyce 2
Efap 3 (JV) 364 38 3Q 2021
Fama Jezyce 2
Etap 4.8 (JV) ! 1294 38 2Q 2023
Rynek poznanski 1928 81
OGOLEM 2760 94

1) wspdlne przedsiewziecia
2) termin rozpoczecia budowy 4 etapu

Unidevelopment SA w ramach wtasnej grupy poprzez
spoiki celowe rozwija dziatalno$eé na rynkach warszaw-
skim, poznanhskim i radomskim. W roku 2020 rozpoczat
realizacje kolejnych projektéw. Szczegdinie waznym
w perspektywie kilku lat jest przygotowywane osiedle
Fama w Poznaniu (osiedle Jezyce), gdzie w kolejnych
etapach zaktada sie wybudowanie tqcznie ponad
2000 mieszkan.

Grupa przygotowuije réwniez do uruchomienia nowe
inwestycje, przy czym ostateczne terminy rozpoczecia
ich budowy i sprzedazy sg dostosowywane do aktual-
nych warunkdw rynkowych.
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Dbajgc o atrakcyjnose oferty, Grupa w dalszym ciggu
zamierza budowaé na optymalnym poziomie bank
ziemi koncentrujgc sie na rynkach, gdzie pozycja
i marka zostata ugruntowana tj. rynkach warszawskim
i poznanhskim. W ostatnim okresie nabyte zostaty te-
reny w miescie Gdansk. Jest to nowy kierunek, gdzie

Grupa zamierza rozwija¢ swojg aktywnosé i budowac
pozycje na rynku.

Bank ziemi gwarantuje mozliwos¢ przygotowania
i uruchamiania kolejnych projektéw deweloperskich
i redlizacje wynikdw finansowych adekwatnych do
otoczenia i sytuacji rynkowej. Waznym elementem
determinujgcym realizacje projektu jest pozyskanie

pewnego jego finansowania.

Nowy segment dziatalnosci, z jakim wigzane sq nadzie-
je i wyzwania na kolejne okresy dotyczy rozpoczecia
sprzedazy mieszkan, a wtasciwie catych nieruchomo-
sci klientom instytucjonalnym. W wyniku prowadzo-
nych negocjaciji sfinalizowana zostata sprzedaz nieru-
chomosci w poznanskich Jezycach z instytucjonalnym
zagranicznym inwestorem. Spdtka Unidevelopment
SA zamierza wykorzystac potencjat rynku PRS (Private
Rental Sector).

Redlizacja plandw skonfrontowana musi by¢ z rodza-
jamiryzyka, jakie dotykajg catq branze deweloperskq.
W swoich projektach pod uwage i analize brane bedqg
takie czynniki jak np. rosngce koszty wykonawstwa, ro-
sngce ceny gruntdw, niekorzystne zmiany regulacyj-
ne, ograniczony dostep do terendw inwestycyjnych.

BACK OFFICE

Jego rola to m.in. wsparcie w planowaniu, organizo-
waniu i kontroli wszystkich bizneséw. Dziatania pro-
wadzone w roku 2020 stuzg poprawie i optymalizacii
procesdéw we wszystkich obszarach funkcjonowania
Grupy.

Wiérdd tematdw realizowanych i aktualnych na przy-

sztos¢ sq:

¢ wzmocnienie dziatan akwizycyjnych i utrzymanie
struktur odpowiedzialnych za pozyskiwanie kon-
traktéw w ramach prowadzonej dziatalnosci i roz-
woju nowych kierunkdw dziatan,

e sprawne funkcjonowanie biura odpowiedzial-
nego za procesy zwigzane z jakosciq, zakupami
i bhp na realizowanych kontraktach,

e odpowiednie funkcjonowanie kontroli wewnetrz-
nej i koordynacija dziatah z zakresu jakosci, zarzg-
dzania ryzykiem i audytu wewnetrznego,

e rozwdj systemdw informatycznych zapewnigjo-
cych dostep do informacji zarzgdczej (Microsoft
Dynamics AX 2012, Microsoft Dynamics CRM, Mi-
crosoft Power BIl, Microsoft MS Project, WEBCON
BPS, IBM Cognos, Consolia),

e rozwdj systemdw komunikacyjnych wewnetrznych
i zewnetrznych, tj. Infranet, Microsoft Outlook, Mi-
crosoft Teams, Microsoft OneDrive, Microsoft Sha-
rePoint, Microsoft Yammer, Microsoft Planner

e zaangazowanie w rozwdj technologii filozofii BIM

e dbatos¢ o ptynnos¢ finansowqg zapewnigjgcg

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku
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sprawno$¢ operacyjng i zaufanie u partneréw
rynkowych.

GLOWNE CZYNNIKI MOGACE MIEC WPLYW
NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE JEDNOSTKI
DOMINUJACEJ | GRUPY KAPITALOWEJ

Czynniki zewnetrzne:

zwigzane z covid-19 prognozy istotnego spadku
produktu krajowego brutto w krajach bedgcych
obszarem dziatalnosci spodtek Grupy,

duza zmienno$¢ na rynku walutowym, duze wa-
hania kurséw walut oraz spreaddw walutowych,
utrzymanie duzej konkurencji, zaostrzona walka
cenowaq,

zmiana cen materiatdw budowlanych i ustug
podwykonawcdéw,

ryzyko spadku zamédwien od krajowych dewelo-
perdw i zamdwienh publicznych,

ograniczona dostepnos¢ finansowania zewnetrz-
nego,

czasowe zamkniecie poszczegdinych branz go-
spodarczych,

czasowe zamkniecie rynkdw zagranicznych,
zaburzenia w utrzymaniu tancucha dostaw i tym
samym wptyw na terminowos$¢ realizacji wszelkich
zamodwien, w tym zobowigzah wobec zamawio-
jagcych,

ograniczenia w przemieszczaniu sie i kwarantan-
na wprowadzana przez kraje bedgce obszarem
dziatalnosci spodtek Grupy

mozliwos¢ skorzystania z dofinansowan unijnych
na dziatalno$¢ badawczo-rozwojowaq,

niskie stopy procentowe — stosunkowo tanie finan-
sowanie zewnetrzne,

zmienna sytuacja zwigzana z zapewnieniem cig-
gtosci sity roboczej na rynku pracy,

kumulacja zamdwien publicznych, szczegdinie na
rynku inwestycji infrastrukturalnych,

niepewna sytuacja polityczna na Biatorusi moga-
ca mie¢ wptyw na tempo prac realizowanych
projektéw.

Czynniki wewnetrzne:

dobra kondycja finansowa, ptynno$¢ finansowa,
dostep do limitéw kredytowych i gwarancyjnych
w bankach oraz towarzystwach ubezpieczenio-
wych,

portfel zleceh we wszystkich biznesach Grupy
zwiekszenie aktywnosci w generalnym wykonaw-
stwie na rynku krajowym w innych segmentach
niz mieszkaniowy, w szczegdlnosci w obszarze bu-
downictwa przemystowego,

aktywizacja dziatalnosci eksportowej, gtdwnie na
rynku ukraifskim,

rozwdj nowych aktywnosci dywersyfikacja dzia-
talnosci w ramach poszczegdlnych bizneséw Gru-
py Unibep,

dywersyfikacja geograficzna w zakresie budow-
nictwa modutowego - dziatania zwigzane z obec-
-noscig na rynku polskim i niemieckim,

akwizycja w zakresie budownictwa modutowe-
go na nowych rynkach - szwedzkim, polskim, nie-
mieckim,
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bank ziemi i mozliwo$¢ uruchamiania kolejnych
wiasnych projektéw deweloperskich adekwat-
nych do poftrzeb,

rozwdj i wykorzystywanie nowych elektronicznych
narzedzi komunikacji - spowodowane sytuacjq
epidemiologicznaq,

optymalizacja systemu do zarzgdzania przedsie-
biorstwem Microsoft Dynamics AX 2012 oraz in-
nych systemdw wspomagajgcych procesy ope-
racyjne w spoétkach Grupy jak Microsoft Dynamics
CRM, AX People, IBM Cognos, Microsoft Power B,
dziatania zwigzane z wdrozeniem technologii filo-
zofii BIM,

efektywnos$¢ procesdw i produkcji poprzez wyko-
rzystanie komérek organizacyjnych: Biura Tech-
nicznego, Biura Jakosci i Dziatu Technologii, Dziatu
Projektowego (architekci, statycy, konstruktorzy),
Dziatu B+R,

stosunkowo duza zalezno$¢ od budownictwa ku-
baturowego, w tym mieszkaniowego,
stosunkowo duza zaleznos¢ od rynku warszawskie-
go,

wyodrebnienie w ramach Grupy samodzielnego
podmiotu Unihouse SA.
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5. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY

UNIBEP

5.1 Charakterystyka podstawowych wielkosci
ekonomiczno-finansowych

Korekta btedu

W 2020 roku Grupa ujeta btgd, ktéry dotyczyt lat ubie-
gtych, a wynikat z btednie przyjetej] metody konsoli-
dacji dotyczgcey spdtek Fama Development sp. z 0.0.
(dawniej Wiepofama Development sp. z 0.0.) oraz
Fama Development sp. z 0.0. sp. K (dawniej Wiepofa-
ma Development sp. z 0.0. sp. K). Majgc powyzsze na
uwadze zaprezentowane dane finansowe dla 2019
roku rézniq sie od danych zaprezentowanych w ubie-
gtorocznych sprawozdaniach rocznych.

Szczegdtowe wyjasnienia odnodnie zakresu btedu
oraz zmian z niego wynikajgcych zostaty zamieszczo-
ne w nocie 6.31 skonsolidowanego sprawozdania fi-
nansowego za 2020 rok.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku skonsolidowana war-
tos¢ aktywodw Grupy Unibep wzrosta o 58.054 tys. zt
w stosunku do stanu na koniec grudnia 2019 roku.
Nastgpito to w wyniku wzrostu warto$ci aktywow trwa-
tych o ok. 2% (5.650 tys. zt) oraz wzrostu aktywdw obro-
towych o 6% (52.404 tys. zt).

Aktywa trwate

Na zmiane wartosci aktywéw trwatych na dzien 31

grudnia 2020 roku w stosunku do stanu na dzien 31

grudnia 2019 roku wptyw miaty przede wszystkim:

e wzrost wartosci srodkdw trwatych o 10.752 tys. zt,

e spadek inwestycji w jednostkach wycenianych
metodq praw wtasnosci o 13.406 tys. zt,

e spadek kaucji z tytutu umdw z klientami o 8.318

tys. zt.
Aktywa obrotowe

W aktywach obrotowych wzrost byt gtdwnie wyni-

kiem:

e wzrostu wartosci srodkdw pienieznych i ich ekwi-
walentow o 85.587 tys. zt,

e wzrostu wartoéci naleznosci z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostatych naleznosci o 33.947 tys. zt,

¢ spadku wartosci aktywdw kontraktowych o 33.498
tys. zt,

¢ spadku wartosci zapaséw o 26.807 tys. zt.

Pasywa
Po stronie pasywdw zmiany dotyczyty:

e wzrostu kapitatdw wtasnych o 5.606 tys. zt,
e wzrostu zobowigzan dtugoterminowych o kwote

11.953 tys. zt, z czego najwieksze zmiany dotyczyty

— wazrostu rezerw dtugoterminowych o 7.498 tys.
zt,

- spadku kredytéw, pozyczek iinnych zobowig-
zan finansowych o kwote 7.551 tys. zt,

e wzrostu zobowigzan kréotkoterminowych o kwote
40.495 tys. zt, z czego najwieksze zmiany dotyczy-
ty:

- wazrostu kredytdéw, pozyczek iinnych zobowig-
zan finansowych o kwote 18.083 tys. zt,

— wzrostu rezerw krétkoterminowych o 14.680
tys. zt,

- wzrostu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostatych zobowigzan o kwote 10.275
tys. zt,

- spadku zobowigzan kontraktowych o 15.961
tys. zt.

Rok 2020 w ramach Grupy Unibep wiekszo$¢ wskazni-

kéw finansowych w poréwnaniu do roku poprzednie-

go prezentuje na poziomie zblizonym lub nieco wyz-
szym. Zwiekszyta sie rentownosc, zaréwno na poziomie

EBIT, jak i zysku netto.

Na dobrym poziomie utrzymuje sie wskaznik rentow-
nosci kapitatdw wtasnych ROE (11,33%), jego wartose
wzrosta w stosunku do roku ubiegtego o 0,21 p.p.

W 2020 roku przychody ze sprzedazy w Grupie utrzy-
maty poziom z roku poprzedniego (wzrost o 1,2%).

W ujeciu segmentowym wzrost przychoddw w porow-
naniu do roku 2019 wykazaty wszystkie segmenty poza
budownictwem kubaturowym. Biorgc za kryterium
zysk brutto ze sprzedazy, tylko budownictwo moduto-
we nie poprawito wynikdw wzgledem roku poprzed-
niego.

W roku 2019 wzrosty koszty sprzedazy, ktére wiqzq sie
z rozwojem aktywnosci deweloperskiej i uruchomie-
niem nowych projektéw. O ok. 4% wzrosty koszty za-
rzgdu. Co istotne, poziom oraz rentowno$¢ EBIT prze-

wyzsza wskazniki z roku 2019.

Na poziomie Jednostki Dominujgcej zysk netfto jest na
poziomie roku poprzedniego. Wzrést on o ok.1%, ale
przy spadku sprzedazy wzgledem roku 2019 o ok. 8,2%.
Srodki pieniezne na koniec roku na wysokim poziomie
ok. 183 min zt, przy dodatnich przeptywach z dziatal-
nosci operacyjnej ha poziomie ok. 80 min zt.

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ W TYS. PLN

31.12.2019  01.01.2019
31.12.2020 przeksztat-  przeksztat- Imiana Imiana %

cone cone
AKTYWA
Aktywa trwate dlugoterminowe
Srodki frwate razem 128 407 117 655 93915 10752 9.1%
Wartosci niematerialne 24 566 25155 27 094 -589 -2,3%
Nieruchomos¢ inwestycyjna 3903 0 0 3903 -
Noleznoéci‘z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci 4713 3085 2768 1628 52.8%
dtugoterminowe
Inwestycje w jednostki wyceniane metodq praw wtasnosci 11 221 24 627 3991 -13 406 -54,4%
Kaucje z tytutu umow z klientami 25776 34095 46765 -8318 -24,4%
Pozyczki udzielone 52 609 46 090 31 841 6519 141%
Aktywa z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych 0 32 1688 -32 -100,0%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 43 209 38016 37 605 5193 13,7%
Aktywa trwate (dtugoterminowe) razem 294 404 288 754 245 667 5650 2,0%
Aktywa obrotowe krétkoterminowe
Zapasy 306 576 333 383 277 453 -26 807 -8.0%
Il:lc;leinoéciiz tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 051 456 217 509 2559218 33947 15.6%
rétkoterminowe
Kaucje z tytutu umédw z klientami 17 956 23 062 42120 -5 106 -221%
Aktywa kontraktowe 90 948 124 445 104 818 -33 498 -26,9%
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 888 2 507 16 005 -1 620 -64,6%
Aktywa z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych 0 628 2 089 -628 -100,0%
Pozyczki udzielone 1031 502 2115 529 105.4%
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 264065 178 478 56 223 85 587 48,0%
Aktywa obroi9we in[\e‘ n.ii przeznaczone do sprzedazy 932 919 880 515 756 041 52 404 6.0%
lub do wydania wiascicielom
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem 932 919 880 515 756 041 52 404 6,0%
AKTYWA RAZEM 1227 323 1169 269 1001 708 58 054 5,0%
31.12.2019  01.01.2019
31.12.2020  przeksztat-  przeksztat- Zmiana Imiana %
cone cone
PASYWA
Kapitat wiasny
Kapitat podstawowy 3 507 3 507 3 507 0 0.0%
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 62 154 62 154 60 905 0 0.0%
Pozostate kapitaty rezerwowe -10119 491 146 174 -10 610 -21621%
Zyski (straty) zatrzymane 220 201 203 911 47 552 16 290 8.0%
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 275742 270 062 258 138 5680 21%
Kapitat przypadajgcy udziatom niesprawujgcym konftroli 54994 55068 54 990 -74 -01%
Kapitat wiasny ogétem 330736 325130 313127 5606 1.7%
Zobowiqzania dlugoterminowe 0
éc;boquo_nlo z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania 815 897 409 82 9.9%
ugoterminowe
Kredyty, pozyczki iinne zobowigzania finansowe 69813 77 364 60 384 7551 9.8%

dtugoterminowe
Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe 25 682 25 620 7 568 62 0.2%
Zobowigzania z tytutu pochodnych instrumentdw finansowych

dtugoterminowe Bl 0 0 3064 )
Rezerwy dtugoterminowe 40 351 32853 30 891 7 498 22,8%
Kaucje z tytutu umow z klientami 54 230 50 230 48 745 4000 8.0%
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 10 034 5071 1796 4963 97.9%
Zobowiqzania dlugoterminowe razem 203 988 192 035 149 992 11 953 6,2%
Zobowiqzania krétkoterminowe
Zoboquzon_io z f}/TU’ru do§Tow i ustug oraz pozostate 261 273 250 998 231 190 10275 41%
zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania kontraktowe 152 491 168 451 90 389 -15 961 -9.5%
Kaucje z tytutu umédw z klientami 49 462 47 479 46 954 1984 4,2%
E:giétyérpm?ié%s i inne zobowigzania finansowe 36 270 18 187 47 384 18083 99 4%
Zobowigzania leasingowe krotkoterminowe 27 784 27 324 4040 460 1.7%
Zobowigzania z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych 9 949 0 46 9 949 -
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 5879 4854 827 1025 21,1%
Rezerwy krétkoterminowe 149 491 134812 117759 14 680 10,9%
Zobowiqgzanie kl:éikoierminoyve inne niz zwigzane z aktywami 692 599 652 104 538 588 40 495 6.2%
przeznaczonymi do sprzedazy
Zobowiqzania krétkoterminowe razem 692 599 652 104 538 588 40 495 6,2%
Zobowiqzania ogbtem 896 587 844 139 688 581 52 448 6,2%
PASYWA RAZEM 1227 323 1169 269 1001 708 58 054 5,0%
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ W TYS. PLN — UNIBEP SA

31.12.2019  01.01.2019
31.12.2020 przeksztat-  przeksztat- Imiana Imiana %

cone cone
AKTYWA
Aktywa trwate diugoterminowe
Srodki frwate razem 46 178 45 531 78 305 647 1.4%
Wartosci niematerialne 8720 8834 16 042 -114 -1,3%
Inwestycje w innych podmiotach 159 673 155961 107 370 3712 2,4%
Inwestycje w jednostkach wspdtkontrolowanych 8 8 8 0 0,0%
Kaucje z tytutu umédw z klientami 29 201 35861 47 489 -6 660 -18.6%
Pozyczki udzielone 29777 57 554 19 999 -27777 -48,3%
Aktywa z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych 0 32 1688 -32 -100,0%
Noleinoéci_z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci 3779 2 409 2934 1170 44.9%
dtugoterminowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 30753 30211 29 577 543 1.8%
Aktywa trwate (dtugoterminowe) razem 308 089 336 601 302 712 -28 512 -8,5%
Aktywa obrotowe krétkoterminowe
Zapasy 14 604 18 684 32811 -4 080 -21,8%
queznoéci‘z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 206 817 197 053 234 669 9764 50%
krétkoterminowe
Kaucje z tytutu umow z klientami 20 331 25 257 42312 -4 926 -19.5%
Aktywa kontraktowe 47 217 86 550 103 689 -39 332 -45,4%
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 138 2417 15916 -2278 -94,3%
Aktywa z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych 0 628 2089 -628 -100,0%
Pozyczki udzielone 33 409 497 31 459 32912 6628,1%
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 182 789 142 522 43 571 40 267 28,3%
Aktywa obroi?we inr)e'ni.i przeznaczone do sprzedazy 505 306 473 608 506 516 31 698 6.7%
lub do wydania w tascicielom
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem 505 306 473 608 506 516 31698 6,7%
AKTYWA RAZEM 813 395 810 210 809 229 3185 0,4%

31.12.2019  01.01.2019
31.12.2020 przeksztat-  przeksztat- Imiana Imiana %

cone cone
PASYWA
Kapitat wiasny
Kapitat podstawowy 3 507 3 507 3 507 0 0.0%
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 62 154 62 154 62 154 0 0.0%
Pozostate kapitaty rezerwowe 26 479 29 407 32275 -2928 -10,0%
Zyski (straty) zatrzymane 104 423 108 456 105 980 -4 033 -3.7%
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 196 563 203 524 203 916 -6 961 -3.4%
Kapitat wiasny ogétem 196 563 203 524 203 916 -6 961 -3,4%
Zobowiqzania dlugoterminowe
Zoboquqmo z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania 0 19 609 19 100,0%
dtugoterminowe
\lir:dyfy, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - dtugotermino- 33 047 61 604 45252 28557 46,4%
Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe 18 652 19120 6394 -468 -2,4%
Zobowuqzqmo z tytutu pochodnych instrumentow finansowych 2321 0 0 2391 .
dtugoterminowe
Rezerwy dtugoterminowe 33032 30 194 29 634 2838 9.4%
Kaucje z tytutu umédw z klientami 52171 48 678 48 254 3493 7.2%
Zobowiqzania diugoterminowe razem 139 223 159 614 130 142 -20 391 -12,8%
Zobowiqzania krétkoterminowe
Z‘obow,/lqzonlolz tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigza- 191 315 192 454 216827 1139 0.6%
nia krétkoterminowe
Zobowigzania kontraktowe 71 699 73 324 66 615 -1 624 -2,2%
Kaucje z tytutu uméw z klientami 45728 46 437 45916 -709 -1.5%
E;evcj\eﬂy, pozyczki iinne zobowigzania finansowe - krétkotermi- 31079 7158 37298 23921 334,2%
Zobowigzania leasingowe krétkoterminowe 7 264 5751 3 460 1513 26,3%
ZO’bOWIQZCl.ﬂlO z tytutu pochodnych instrumentow finansowych 1 541 0 46 1 541 .
krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 3384 1332 383 2051 154,0%
Rezerwy krétkoterminowe 125 600 120 616 104 624 4984 4,1%
Zoboquarjle kroikoiermlnowe inne niz zwiqzane z aktywami prze- 477 609 447 071 475170 30 538 6.8%
znaczonymi do sprzedazy
Zobowiqzania krétkoterminowe razem 477 609 447 071 475170 30538 6,8%
Zobowiqzania ogétem 616 832 606 686 605 313 10 146 1,7%
PASYWA RAZEM 813 395 810 210 809 229 3185 0,4%

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku



grupa

3 tunibep

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT W TYS. PLN

01.01-31.12.2019

DZIALALNOSC OPERACYJNA 01.01-31.12.2020 i e e
Przychody z uméw z klientami 1682 337 1661974
Koszty sprzedanych produkiéw, towaréw i materiatéw 1543 610 1533793
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 138 727 128 181

Koszty sprzedazy 14 830 8 473
Koszty zarzgdu 56 454 54131
Pozostate przychody operacyjne 7 267 7 149
Pozostate koszty operacyjne 14919 21832
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 59792 50 894
Przychody finansowe 6817 4532
Koszty finansowe 14 494 12 478
Oczekiwane straty kredytowe 13054 12315
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek
podporzgdkowanych wycenianych metodq praw wtasnosci llg gz 7138
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 54 604 37772
Podatek dochodowy 17 451 8788
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 37 153 28 984
Zysk (strata) netto 37 153 28 984

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH W TYS. PLN

PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

I. Zysk (strata) brutto

. Korekty razem:

. Amortyzacja:

. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych

. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy )
. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej

. Zmiana stanu rezerw

. Zmiana stanu zapaséw

. Zmiana stanu naleznosci

. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem zobowigzan finansowych
9. Inne korekty

O NN~ WN —

$rodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

10. Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony

$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ

Nabycie srodkdéw trwatych i wartosci niematerialinych

Wptywy z tytutu zbycia srodkdw trwatych i wartosci niematerialnych

Wptywy ze sprzedazy inwestycji rozliczanych zgodnie z metodq praw wtasnosci
Nabycie udziatéw w inwestycjach rozliczanych zgodnie z metodq praw wtasnosci
Odsetki otrzymane

Dywidendy otrzymane

Pozyczki sptacone przez strony trzecie

Pozyczki udzielone stronom trzecim

Pozyczki udzielone podmiotom powigzanym

Pozostate (w tym realizacja instrumentéw pochodnych)

$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyijnej
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWE)

Wptywy z pozyczek, kredytdw, obligaciji, weksli
Sptata pozyczek, kredytdw, obligacii , weksli
Nabycie akcji (udziatdw) wtasnych

Ptatnos¢ zobowigzan z tytutu umodw leasingu
Zaptacone odsetki

Wyptacone dywidendy

01.01 - 31.12.2020

$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

ZMIANA NETTO STANU $RODKOW PIENIEZINYCH Z WYLACZENIEM ROINIC KURSOWYCH
Réznice kursowe

Imiana netto stanu srodkéw pienieznych

$RODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU

SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU
- w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku
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264 065

81 522

Imiana %

1.2%
0,6%
8.2%
75,0%
4,3%
1,7%
-31.7%
17,5%
50,4%
16,1%
6,0%

17.7%

44,6%
98.6%
28,2%
28,2%

01.01 -31.12.2019

przeksztatcone

37772
127 356
15888
-255
3880
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18 677
-33 563
48 731
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-221
165128
12 292
177 420

-4 950
213
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-3 500
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0
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-9 421
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JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT W TYS. PLN — UNIBEP SA

DZIALALNOSC OPERACYJNA 31.12.2020 p:;klffgf(:Zne Imiana Imiana %
Przychody z uméw z klientami 1268273 1382105 -113 832 -8,2%
Koszty sprzedanych produkiéw, towaréw i materiatéw 1188 038 1293 705 -105 667 -8,2%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 80 235 88 400 -8 165 -9.2%

Koszty zarzqdu 42 207 39752 2 455 6,2%
Pozostate przychody operacyjne 5903 4703 1200 25,5%
Pozostate koszty operacyjne 7 389 2592 4797 185,1%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 36 542 50 759 -14217 -28,0%
Przychody finansowe, w tym: 12 036 4739 7297 154,0%
Koszty finansowe 12 294 10 468 1826 17.4%
Oczekiwane straty kredytowe 12 992 13 087 -95 -0.7%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 23 293 31944 -8 651 -271%
Podatek dochodowy 6531 6111 420 6,9%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 16 762 25833 -9 071 -351%
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej 0 -9244 9244 -100,0%
Zysk (strata) netto 16 762 16 589 173 1.0%

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH W TYS. PLN — UNIBEP SA

01.01 - 31.12.2020 01.01 -31.12.2019

przeksztatcone
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ
I. Zysk (strata) brutto 23 293 21756
I. a Zysk (strata) brutto z dziatalnosci kontynuowanej 23 293 31944
I. b Zysk (strata) brutto z dziatalnosci zaniechanej 0 -10 188
Il. Korekty razem: 62 661 123 378
1. Amortyzacja: 12 008 12 429
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 79 -3
3. Odseftki i udziaty w zyskach (dywidendy ) -4 622 3181
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 1450 -1 002
5. Zmiana stanu rezerw 8133 19 432
6. Zmiana stanu zapasdw 4080 8 605
7. Zmiana stanu naleznosci 39910 54 896
8. Zmiana stanu zobowigzanh krotkoterminowych, z wyjgtkiem zobowigzan finansowych 1 508 25788
9. Inne korekty 116 52
$rodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 85 953 145134
Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony -5712 12 543
$rodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 80 241 157 677
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ
Nabycie srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych -5 567 -2 678
Wptywy z tytutu zbycia srodkdw frwatych i wartosci niematerialnych 1181 844
Nabycie akcji, udziatdw i innych aktywdw kapitatowych (w tym doptaty do kapitatu) 0 -30 156
Odsetki otrzymane 3 688 3618
Dywidendy ofrzymane 5858 0
Pozyczki sptacone przez strony trzecie 0 962
Pozyczki sptacone przez podmioty powigzane 21 000 10 000
Pozyczki udzielone stronom trzecim 0 0
Pozyczki udzielone podmiotom powigzanym -27 384 -17 000
Pozostate (w tym realizacja instrumentéw pochodnych) -187 -18
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -1411 -34 428
PRZEPLYWY PIENIEZINE Z DZIALALNOSCI FINANSOWE)
Wptywy z pozyczek, kredytéw, obligaciji, weksli 2 625 40075
Sptata pozyczek, kredytdw, obligacii, weksli -6 740 -36 449
Nabycie akcji (udziatébw) wtasnych -13 850 -6 837
Ptatno$¢ zobowigzan z tytutu umdw leasingu -8 084 -6 402
Zaptacone odsetki -5 631 -7 224
Wyptacone dywidendy -6 946 -7 276
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -38 626 -24 112
ZMIANA NETTO STANU $RODKOW PIENIEZINYCH Z WYLACZENIEM ROINIC KURSOWYCH 40 205 99 137
R&znice kursowe 63 -186
Imiana netto stanu srodkéw pienieznych 40 267 98 951
$SRODKI PIENIEZINE NA POCZATEK OKRESU 142 522 43 571
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 182 789 142 522
w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania 19 810 15181
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5.2 Wyniki segmentéw operacyjnych
SKONSOLIDOWANA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2020 W TYS. P

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody z uméw z klientami 943 110 378 950 242 524 211 328 -93 575 1682 337
sprzedaz zewnetrzna 850719 378 803 241 521 211293 1682 337
sprzedaz na rzecz innych segmentow 92 390 147 1 003 & -93 575 0

Koszly spreedanych produkiow. fowarow 879 482 340729 185 325 217729 79655 1543610

Zysk brutto ze sprzedazy 63 627 38 221 57 199 -6 401 -13 919 138 727
% zysku brutto ze sprzedazy 6,75% 10,09% 23,58% -3,03% 14,88% 8,25%

Koszty sprzedazy 14 830

Koszty zarzgdu 56 454

Wynik na pozostatej dziatalnoéci operacyjnej -7 651

Zysk z dziatalnosci operacyjnej 59792

Przychody finansowe, w tym: 6817
przychody odsetkowe 62 2585 2 401 122 2 840
instrumenty pochodne 176 717 893

Koszty finansowe, w tym: 14 494
koszty odsetkowe 3 649 686 873 757 5965
instrumenty pochodne 1 342 -793 549

Oczekiwane straty kredytowe 13 054

Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek

podporzadkowanych wycenianych metodqg 15 542

praw wtasnosci

Zysk przed opodatkowaniem 54 604
Podatek dochodowy 17 451
Zysk netto 37153

SKONSOLIDOWANA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2019 W TYS. PLN

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody z uméw z klientami 1094 547 338 957 168 237 183 436 -123 202 1661974
sprzedaz zewnetrzna 976 240 338 897 168 237 178 600 1661974
sprzedaz na rzecz innych segmentow 118 307 60 0 4836 -123 202 0

Koszty spreedanych produkiow. fowarow 1036 267 302 656 131 868 182080 119078 1533793

Zysk brutto ze sprzedazy 58 280 36 301 36 369 1356 -4125 128 181
% zysku brutto ze sprzedazy 5,32% 10,71% 21,62% 0,74% 3,35% 7.71%

Koszty sprzedazy 8473

Koszty zarzgdu 54131

Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej -14 683

Zysk z dziatalnosci operacyjnej 50 894

Przychody finansowe, w tym: 4532
przychody odsetkowe 47 33 2671 180 2930
instrumenty pochodne 81 141 222

Koszty finansowe, w tym: 12 478
koszty odsetkowe 4704 896 633 924 7157
instrumenty pochodne 22 164 186

Oczekiwane straty kredytowe 12315

Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek

podporzgdkowanych wycenianych metodqg 7138

praw wtasnosci

Zysk przed opodatkowaniem 37772
Podatek dochodowy 8788
Zysk netto 28 984
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JEDNOSTKOWA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2020 W TYS. PLN — UNIBEP SA

Przychody z uméw z klientami 943 141 291781 0 3 351 1268273
sprzedaz zewnetrzna 943 141 291781 0 3 85 1268 273
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 0 0 0 0

Koszt sprzedanych produkiow. fowarow 879 482 260251 4 48,301 1188 038

Zysk brutto ze sprzedazy 63 659 31530 -4 -14 950 80 235
% zysku brutto ze sprzedazy 6,75% 10,81% -44,83% 6,33%

Koszty sprzedazy -

Koszty zarzgdu 42 207

Wynik na pozostatej dziatano$ci operacyjnej -1 486

Zysk z dziatalnosci operacyjnej 36 542

Przychody finansowe, w tym: 12 036
przychody odsetkowe 3156 234 66 3 456
instrumenty pochodne 176 -214 -38

Koszty finansowe, w tym: 12 294
koszty odsetkowe 4236 491 5 129 4861
instrumenty pochodne 1342 -185 1157

Oczekiwane straty kredytowe 12 992

Zysk przed opodatkowaniem 23 293

Podatek dochodowy 6531

Zysk netto 16 762

JEDNOSTKOWA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2019 W TYS. PLN — UNIBEP SA

Przychody z uméw z klientami 1094 577 287 528 0 1382105
sprzedaz zewnetrzna 1094 577 287 528 0 1382105
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 0 0 0 0

Koszt spraedanych produkiow. fowarow 1036 267 257 435 3 1293705

Zysk brutto ze sprzedazy 58 310 30093 -3 88 400
% zysku brutto ze sprzedazy 5,33% 10,47% 6,40%

Koszty sprzedazy -

Koszty zarzgdu 39752

Wynik na pozostatej dziatano$ci operacyjnej 211

Zysk z dziatalnosci operacyjnej 50 759
Przychody finansowe, w tym: 4739
przychody odsetkowe 2900 33 2934
instrumenty pochodne 81 81
Koszty finansowe, w tym: 10 468
koszty odsetkowe 4931 547 5 5483
instrumenty pochodne 22 22
Oczekiwane straty kredytowe 13 087
Zysk przed opodatkowaniem 31944

Podatek dochodowy 6111
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 25833
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej -9 244
Zysk (strata) netto 16 589
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INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZINYCH - DANE GRUPY KAPITALOWEJ

Przychody od klientéw zewnetrznych (okres zakonczony 31.12.2020r.)

KRAJ
1238721
tys. PLN
Niemcy
587 tys. PLN \
RAZEM EKSPORT zggcgsiyrr;ovﬁ&
S.
1682 337 443 616 w tym Norwegia
tys. PLN tys. PLN 236 509 tys. PLN
Rynek wschodni:
Biatoru$,Ukraina
190 674 tys. PLN
Przychody od klientéw zewnetrznych (okres zakonczony 31.12.2019r.)
KKAJ

1288 050 s
tys. PLN

RAZEM EKSPORT Rynek wschodni:
16461974 373 924 Biatorus, Ukraina
tys. PLN tys. PLN 215 517 tys. PIN

Skandynawia
158 407 tys. PLN
w tym Norwegia
124 755 tys. PLN

— "

INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH - DANE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ - UNIBEP SA

Przychody od klientow zewnetrznych (okres zakonczony 31.12.2020r.)

KRAJ
1044 658
tys. PLN
RAZEM EKSPORT Rynek wschodni:
1268 273 223 615 Biatorus, Ukraina
tys. PLN tys. PLN 190 674 tys. PLN
Skandynawia
32 940 fys. PLN
w tym Norwegia
30356 tys PLN
Przychody od klientow zewnetrznych (okres zakonczony 31.12.2019r.)
KRAJ
1166 588
tys. PLN

RAZEM EKSPORT Rynek wschodni:
1382105 215517 Biatorus, Ukraina
1YS. PLN S PLN Skandynawia 215 517 fys. PN

135 424 tys. PLN
w tym Norwegia
101 834 fys PLN
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5.3 Nietypowe zdarzenia majgce wptyw na wynik

finansowy

W okresie sprawozdawczym za okolicznosé, ktérg
mozna uznac za nietypowqg w otoczeniu biznesowym,
a ktéra miata wptyw na wynik finansowy nalezy uznac
epidemie koronawirusa COVID-19. Z uwagi na wielo$¢
aspektdw, na ktdére wptynety ograniczenia zwigzane
z epidemiqg (tahcuch dostaw, wspdtpraca z podwyko-
nawcami, wspdtpraca z dostawcami oraz zamawio-
jacymi jak réwniez aspekty pracownicze) niezwykle
trudno jest sprowadzi¢ wptyw epidemii do konkretnej
wartos$ci wyrazajgcej np. warto$¢ zwiekszonych kosz-
téw funkcjonowania w otoczeniu pandemicznym czy
tez korzysci finansowe z tytutu wspdtpracy z podwyko-
nawcami. Natomiast w punkcie 4.2 Perspektywy oraz
strategiczne kierunki rozwoju Grupy zamieszczono
informacje nt. obszaréw i zakresu wptywu otoczenia
pandemicznego na poszczegdlne segmenty dziatal-
nosci Grupy Unibep.

Gtdébwne czynnika ryzyka i zagrozenia zwigzane z dzio-
talnoscig Grupy oraz jej otoczeniem rynkowym opisa-
ne zostaty w punkcie 8.1. Opis ryzyka i zagrozen.

5.4 Zarzgdzanie kapitatem - ocena zarzgdzania

zasobami finansowymi

Gtéwnym celem zarzgdzania kapitatem Jednostki Do-
minujgcej oraz Grupy UNIBEP jest utrzymanie dobrego
ratingu kredytowego i bezpiecznych wskaznikéw ka-
pitatowych, ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyj-
ng Grupy i zwiekszaty wartos¢ dla jej akcjonariuszy.

Grupa zarzgdza strukturg kapitatowq i w wyniku wa-
runkdw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany.
W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapita-
towej, spotki Grupy mogg dokonac skupu akcji wta-
-snych, zwrdci¢ kapitat akcjonariuszom, wyemitowad
nowe akcje, jak réwniez wyptaci¢ dywidende. W roku
2020 nie wprowadzono zadnych zmian do celéw i za-
sad procesdw obowigzujgcych w tym obszarze.

ZARZADZANIE KAPITALEM [TYS. PLN]

Grupa
Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje 172 561
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 264 065
Zadtuzenie netto 431 945
Kapitat wtasny 330 371
Kapitat i zadtuzenie netto 762316

56,66%

Grupa monitoruje stan kapitatdw stosujgc wskaznik
dzwigni, liczony jako stosunek zadtuzenia netto do
sumy kapitatdw powiekszonych o zadtuzenie netto.
Do zadtuzenia netto Grupa wlicza oprocentowane
kredyty i pozyczki oraz inne zewnetrzne zrédta finan-
sowania, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne
zobowigzania, kaucje z tytutu umdw o budowe, kwoty
nalezne odbiorcom z tytutu umédw o budowe, otrzy-
mane zaliczki oraz zobowigzania z tytutu biezgcego
podatku dochodowego pomniejszone o §rodki pie-
niezne i ekwiwalenty srodkdw pienieznych.

2020-12-31 2019-12-31
Jednostka Grupa Jednostka
93 904 148 494 93 633
364 281 521 924 362 200
182 789 178 478 142 522
275 395 491 940 313311
196 563 325130 203 524
471 958 817 070 516835
58,35% 60,21% 60,62%
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5.5 Informacje o polityce dywidendy oraz
o dywidendzie wyptaconej w 2020 .

W dniu 15 czerwca 2020 r. WZA UNIBEP S.A. podjeto
uchwate w sprawie wyptaty dywidendy za 2019 r.,
zgodnie z ktérg dywidenda wyptacana akcjonariu-
szom z zysku netto za 2019 r. wyniosta 0,22 zt na akcje
(po wytgczeniu 3,5 min sztuk akcji wtasnych Spoéfki).
Zgodnie z uchwatg WZA Unibep S.A. dzieh dywidendy
(D) okre$lono na 1 lipca 2020 r., a dzieh wyptaty dywi-
dendy (W) na:
i) 10 lipca 2020 r. - pierwsza rata w kwocie
3.472.769.74 zt (0,11 zt na akcje);
i) 1 pazdziernika 2020 r. - druga rata w kwocie
3.472.769,74 zt (0,11 zt na akcje).

tgcznie dywidenda za 2019 rok wyniosta 6 945 539,48
zt.

DYWIDENDA NA 1 AKCJE ZA ROK W Zt.

2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020

5.6 Informacje o kredytach i pozyczkach,
poreczeniach i gwarancjach

W roku 2020 Emitent podpisat nastepujgce umowy fi-

nansowe:

e Wdniu 4 lutego 2020r. UNIHOUSE S.A. zawart z BGK
umowy o kredyt w rachunku biezgcym oraz o linie
gwarancyjng w tqgcznej wysokosci 20 min zt. Umo-
wy zostaty zawarte do dnia 3 lutego 2021r.

e Dnia 31 marca 2020 roku zawarto Umowe o odna-
wialny kredyt na finansowanie budownictwa po-
miedzy Bankiem Millennium S.A. a Coopera Idea
Sp. z 0.0. sp.k. na kwote 28 min na finansowanie
etapu 2 inwestycji. Unidevelopment S.A przystgpit
do dtugu Kredytobiorcy.

e W dniu 30 czerwca 2020r. Unidevelopment S.A.
podpisat z Santander Bank Polska S.A. umowe
o kredyt w rachunku biezgcym w wysokosci 7 min
zt. Umowa zostata zawarta do dnia 30 czerwca
2021r.

e W dniu 3 wrzesnia 2020r. Unidevelopment S.A.
podpisat z Bankiem Millenium S.A. umowe o kre-
dyt obrotowy w wysokosci 21,8 min zt. Umowa zo-
stata zawarta do dnia 2 wrzesnia 2022r.

Ponadto w roku 2020 przedtuzono nastepujgce umo-

wy:

*  Wdniu 4 lutego 2020r. UNIBEP S.A. oraz BGK podpi-
saty aneksy do umow o kredyt w rachunku biezg-
cym oraz o linie gwarancyjng. Na mocy anekséw
limit obu umdw zostat obnizony tgcznie do kwoty
40 min zt (poprzednio 60 min zt).

e W dniu 20 lutego 2020r. UNIBEP S.A. przedtuzyt
z mBank S.A. umowe o kredyt w rachunku biezg-
cym oraz o linie gwarancyjng w tgcznej wysokosci
50 min zt. Na mocy aneksu z linii gwarancyjnej do
wysokosci 5 min zt moze rowniez korzystac spdtka
zalezna UNIBEP S.A. — UNIHOUSE S.A. Umowa zo-
stata przedtuzona do dnia 23 lutego 2021r.

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku

e W dniu 26 czerwca 2020r. Budrex Sp. z 0.0. prze-
dtuzyt z ING Bank Slgski S.A. umowe o kredyt w ra-
chunku biezgcym oraz o finansowanie dostaw-
codw w tgcznej wysokosci 7 min zt.

e W dniu 29 czerwca 2020r. Unidevelopment S.A.
dokonat z mBank S.A. przedtuzyt umowe o kre-
dyt w rachunku biezgcym w wysokosci 3 min zt.
Umowa zostata przedtuzona do dnia 30 czerwca
2021r.

e W dniu w dniu 30 czerwca 2020 r. Faoma Deve-
lopment Spdtkg z 0.0. Sp.K. z siedzibg w Poznaniu
zawarta z Getin Noble Bank S.A. umowe kredytu
inwestycyjnego, na podstawie ktdrej Bank udzieli
kredytu do kwoty 70 min zt na czesciowe finanso-
wanie i refinansowanie kosztdéw brutto Inwestyciji.
Kredyt ma charakter nieodnawialny. Catkowita
wyptata kredytu moze nastgpi¢ najpdzniej do
konca 2021r.

e Wdniu 21 sierpnia 2020r. UIBEP S.A. przedtuzyt z BNP
Paribas Bank Polska S.A. umowy o limit w rachunku
biezgcym oraz o linie gwarancyjne w tqcznej wy-
sokosci 143 min zt. Umowy zostaty przedtuzone do
dnia 30 czerwca 2021r.

¢ W dniu 3 wrzesnia 2020r. Uniedevelopment S.A.
podpisat z Millenium S.A. umowe o kredyt obroto-
wy w wysokosci 21,8 min zt. Umowa zostata zawar-
ta do dnia wrzesdnia 2022r.

¢ W dniu 23 wrzesnia Unibep S.A. oraz Unihouse S.A.
przedtuzyty z Santander Bank Polska S.A. umowe
o kredyt w rachunku biezgcym oraz o linie gwao-
rancyjng w tgcznej wysokosci 40 min zt. Umowa
zostata przedtuzona do dnia 30 wrzesnia 2021r.

e W dniu 28 wrzesnia Budrex Sp. z 0.0. przedtuzyt
z Santander Bank Polska S.A. umowe o kredyt
w rachunku biezgcym w wysokosci 8 min zt. Umo-
wa zostata przedtuzona do dnia 30 wrzesnia 2021r.



e W dniu 23 pazdziernika Unibep S.A. oraz Unihouse
S.A. podpisaty aneks z Santander Bank Polska S.A.
do umowy o kredyt w rachunku biezgcym oraz
o linie gwarancyjng. Na mocy aneksu tgczna war-
to§¢ umowy zwiekszyta sie do 70 min zt.

¢ W dniu 30 pazdziernika 2020r. Bukowska 18 MP Sp.
Z 0.0. sp.k. podpisata z mBank S.A. umowe o kre-
dyt developerski w kwocie 53.746.002 zt. Umowa
zostata zawarta do dnia 31 pazdziernika 2024r.

e W dni 30 pazdziernika 2020r. Bukowska 18 MP Sp.
Z 0.0. sp.k. podpisata z mBank S.A. umowe o kre-
dyt VAT w kwocie 2,5 min zt. Umowa zostata zo-
warta do dnia 31 pazdziernika 2023r.

e W dniu 17 listopada 2020r. pomiedzy UNIBEP S.A.,
UNIHOUSE S.A. oraz PKO BP S.A. zostat podpisany
aneks o kredyt w rachunku biezgcym oraz o linie
gwarancyjng w tgcznej wysokosci 75 min zt. Na
mocy aneksu umowa zostata wydtuzona do dnia
30 listopada 2021r.

e W dniu 17 listopada 2020r. UNIBEP S.A. przedtu-
zyt z BGK umowe o kredyt w rachunku biezgcym
w wysokosci 25 min zt. Umowa zostata przedtuzo-
na do dnia 28 lutego 2022 roku.

e W dniu 19 listopada 2020or. UNIBEP S.A. przedtuzyt
z BGK umowe o linie gwarancyjng w wysokosci 45
min zt. Umowa zostata przedtuzona do dnia 28 lu-
tego 2022 roku.

Oprécz umodw zawartych lub odnowionych w roku

2020, o ktérych mowa powyzej, na dzieh 31 grudnia

2020r. Emitent posiadat nastepujgce umowy kredyto-

we:

*  Umowe pomiedzy Unihouse S.A. a ING Bank Slgski
S.A. o kredyt inwestycyjny na rozbudowe fabryki
produkcji domdw w Bielsku Podlaskim na kwote 15
min zt. Sptata kredytu nastgpi do kohca pazdzier-
nika 2022r.

*  Umowe pomiedzy Unihouse S.A. a ING Bank Slg-
ski S.A. o pozyczke korporacyjng w kwocie 10 min
zt. Pozyczka udzielona zostata do kohca grudnia
2023r.

¢ Umowe pomiedzy Budrex Sp. z 0.0. a Santander
Bank Polska S.A. o kredyt inwestycyjny w kwocie
900 tys. zt. Sptata kredytu nastgpi do konca lipca
2021 r.

¢ Umowe pomiedzy Fama Development Sp. z 0.0.
sp.k. a Getin Noble Bank S.A. o odnawialny kre-
dyt na finansowanie budownictwa w kwocie 70
min zt. Kredyt zostat udzielony do dnia 20 wrzesnia
2022r.

Umowy o udzielanie gwarancji kontraktowych z naste-

pujgcymi Towarzystwami Ubezpieczeniowymi:

e Europa SA na kwote 15 min PLN zawartg na czas
niekreslony,

e Euler Hermes S.A. na kwote 50 min zt zawartg na
czas nieokreslony,

e Generdli S.A. na kwote 43 min zt zawartg do dnia
31 grudnia 2021,

e HestiaS.A. na kwote 30 min zt zawartq na czas nie-
okreslony,

¢ Inter Risk S.A. na kwote 35 min zt zawartq do dnia
24 lipca 2021,

e KUKE S.A. na kwote 75 min zt zawartg na czas nie-

45

okreslony,

¢ AXA S.A. na kwote 42 min zt zawartg do dnia
31.01.2021,

¢ TUIR Allianz Polska S.A. na kwote 70 min zt zawartg
do dnia 31 sierpnia 2021r.,

e Zurich Insurance plc na kwote 15 min EUR zawartg
na czas nieokreslony,

e CREDENDO Excess & Surety SA na kwote 20 min zt
zawartg na czas niekreslony,

¢ WIENER TU SA Vienna Insurance Group na kwote
7 min zt zawartg do dnia 22 listopada 2021.

Zawarte na czas nieokre$lony umowy o zawieranie
fransakgji skarbowych z:

e BGIZ BNP Paribas SA z limitem w kwocie 8 min zt,
mBank SA z limitem w kwocie 5 min zt,

PKO BP SA z limitem 69,7 min zt,

Santander Bank Polska SA z limitem w kwocie 12,5
min zt,

¢  BGK zlimitem 10 min zt.

W ramach prowadzonej dziatalnosci i z uwagi na jej
charakter UNIBEP SA oraz jednostki zalezne udzielajg
gwarancji nalezytego wykonania na roboty budowla-
ne oraz gwarancje takie ofrzymujg od podwykonaw-
cow iinwestordw. Na dzieh 31 grudnia 2020 r. warto$e
gwarancji wystawionych w imieniu spotek grupy UNI-
BEP wynosita 381,3 min zt. Jednoczesnie spdtki grupy
UNIBEP byty w posiadaniu gwarancji wystawionych na
swojg rzecz o wartos¢ 45,7 min zt.

tgczna nominalna warto$¢ walutowych kontraktéw

terminowych typu FX Forward na dzieh 31 grudnia

2020 roku wynosita 65 min SEK oraz 20 min EUR. Termin

pozostaty do rozliczenia instrumentéw pochodnych

ofwartych na dzieh 31 grudnia 2020 roku wynosi od

98 do 463 dni.

Na dziehn 31 grudnia 2020r. spdtki z grupy Unibep po-

siadaty nastepujgce umowy pozyczki, w ktdrych byty

pozyczkodawcq (pozyczki udzielone podmiotom spo-

za Grupy):

¢ Unibep S.A. ze spbétkg GEMICH AS w kwocie 555
tys. NOK do dnia 31 grudnia 2018 r.

¢ Unibep S.A. ze spdtkg Lovsetvegen AS w kwocie
500 tys. NOK do dnia 1 wrzeénia 2021r.

Poza wskazanymi powyzej udzielonymi oraz otrzymao-
nymi gwarancjami nalezytego wykonania lub usunie-
cia wad i usterek, oraz poreczeniami za zobowigzania
jednostek zaleznych na dzieh bilansowy spdtki z Grupy
UNIBEP nie posiadaty istotnych pozycji pozabilanso-
wych.

Pozostate informacje na temat pozycji pozabilanso-

wych zamieszczone zostaty w nocie nr 6.39 Skonsoli-
dowanego Sprawozdania Finansowego za rok 2020.

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku
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5.7 Inwestycje

Opis struktury gtéwnych lokat kapitatowych lub gtéw-
nych inwestycji kapitatowych dokonanych w ramach
grupy kapitatowej emitenta w roku obrotowym

Grupa UNIBEP nie posiadata w roku 2020 lokat kapita-
towych (nie dokonywata zakupdw jednostek fundu-
-szy inwestycyjnych i kapitatowych). Krétkoterminowe
nadwyzki finansowe lokowane byty na lokatach ban-
kowych lub tez przeznaczane na pozyczki dla spdtek
z Grupy lub podmiotdw zewnetrznych.

W dniu 27 lutego 2020r. UNIBEP S.A. skupit 1.500.000
sztuk akcji wtasnych po cenie jednostkowej 9,20 zt za
akcje. Wartos¢ skupu osiggneta wartos¢ 13.8000.000

7t. Koszt operacji wynidst 34.500 zt.

Ocena motzliwosci redlizacji zamierzen inwestycyj-
nych

Potencjat rozwojowy poszczegdlnych bizneséw Gru-
py oraz ich zdolnoéci do realizacji celdw w wymiarze
finansowym pozwala na ustalanie celowych progra-
mow inwestycyjnych. Ma to wptyw na rozwdj catej
Grupy i wzrost wartosci firmy. Sytuacja finansowa Gru-
py sprzyja realizacji zamierzen inwestycyjnych.

W roku 2019 doszto do usamodzielnienia dziatalnosci
zwigzanej z budownictwem modutowych. Realizo-
wane jest ono w ramach spdtki Unihouse SA. Nakta-
dy inwestycyjne, ktére wystqpig w roku 2021, wigzac
sie bedqg gtébwnie z optymalizacjg procesdw wytwor-
czych, podnoszeniem wydajnosci i ograniczaniem
niewykorzystanych mocy produkcyjnych. Opracowa-
no kierunki rozwoju spdtki poprzez Standaryzacie, Digi-
talizacje oraz Automatyzacje. Koncepcja BIM staje sie
wszechobecna: architektura i konstrukcja w jednym
Srodowisku BIM. Naktady na systemy informatyczne
poprawig element nadzoru nad produkcjg oraz catq
organizacjq.

Segment infrastruktury po raz kolejny odnotowat bar-
dzo wyniki finansowe pozostajgc z dobrqg perspektywqg
na kolejne lata. Inwestycje planowane do poniesie-
nia majg na celu odnowienie i rozbudowe potencjatu
sprzetowego utatwiajgcego redlizacje duzych kon-
traktéw oraz dokonczenie z zatozonym wynikiem ak-
fualnie realizowanych. Inwestycje w baze sprzetowq
wigze sie dodatkowo z pofrzebg ograniczenia zalez-
nosci od podwykonawcdw i mozliwosciq szybszej re-
akcji na zmiany i potrzeby realizowanych buddw.

Inaczenie segmentu deweloperskiego w wynikach
roku 2020 Grupy UNIBEP ponownie byto istotne. Po-
dobnie moze by¢ w latach kolejnych. Grupa dewe-
loperska andalizuje potrzeby pod zakupy gruntéw lub
udziatébw w projektach deweloperskich z perspektywq
realizacji i prezentacji efektdéw finansowych w latach
kolejnych.

Jak co roku duzg wage Emitent i Grupa przyktada do
informatyzacii, digitalizacji i automatyzaciji procesdw.
Ostatni rok potwierdzit znaczgcg role tego obszaru
jako wsparcie w realizacji proceséw biznesowych. Za-
tozenia na rok 2021 zaktadajg uruchomienie nowych
programdw oraz kontynuacije rozpoczetych wcezesdniej
w Grupie w ramach rozwoju systemoéw informatycz-
nych zapewniajgcych dostep do informacji zarzgd-
czej (Microsoft Dynamics AX 2012, Microsoft Dynamics
CRM, Microsoft Power BIl, Microsoft MS Project, WEB-

CON BPS, IBM Cognos, Consolia).

Dbatos¢ o ptynnosc¢ finansowq jest priorytetem.

5.8 Wykorzystanie wplywow z emisji papierow

wartosciowych

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie mia-
ty miejsca zadne emisje kapitatowych papieréw war-
tosciowych.

5.9 Instrumenty finansowe - ryzyka i przyjete cele
oraz metody zarzgdzania ryzykiem finansowym

ZARZADZANIE RYZYKIEM WALUTOWYM

Grupa prowadzqgc dziatalno$¢ narazona jest na rdézne
rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko walutowe, ryzy-
ko stép procentowych, ryzyko kredytowe oraz ryzyko
utraty ptynnosci. Zarzgd weryfikuje i ustala zasady za-

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku

rzgdzania kazdym z wyzej wymienionych ryzyk.
POCHODNE INSTRUMENTY FINANSOWE

W celu zabezpieczenia sie przed ryzykiem kursowym
Grupa zawiera transakcje pochodne. Reguty obowig-



zujgce przy wykorzystaniu instrumentéw pochodnych
zawarte sq we wspomnianej wczeéniej procedurze za-
rzgdzania ryzykiem kursowym.

Instrumenty pochodne wyceniane sg na dzien bilan-
sowy w wiarygodnie ustalonej wartosci godziwej. War-
to§¢ godziwa instrumentéw pochodnych jest szaco-
wana przy uzyciu modelu bazujgcego migedzy innymi
na wartos$ci kurséw walutowych (srednie kursy NBP)
na dzieh bilansowy oraz réznicach w poziomach stép
procentowych waluty kwotowanej i bazowej. Okre-
sowa wycena instrumentéw finansowych odnoszona
jest czeSciowo na kapitat wtasny (wartos¢ wewnetrz-
na instrumentéw pochodnych) oraz czesciowo na
przychody lub koszty finansowe okresu sprawozdaw-
czego (warto$¢ czasowa instrumentéw pochodnych).
Zyski i straty ustalone na dzien rozliczenia wykazywane
sq w rachunku wynikow.

RYZYKO WALUTOWE

W ramach dziatalnosci operacyjnej Grupa zawiera
kontrakty, ktére sg (lub mogg byc¢) denominowa-
ne bgdz wyrazone w walutach obcych. W zakresie
przychoddw z dziatalnosci eksportowej zabezpiecze-
nie przed ryzykiem walutowym w pierwszej kolejno-
$ci odbywa sie poprzez mechanizm zabezpieczenia
naturalnego, polegajgcego na zawieraniu umdow
z podwykonawcami w walucie kontrakfu i tym samym
przenoszeniu na nich tego ryzyka. W zwiqzku z powyz-
szym poziom ryzyka walutowego Grupy w przypadku
kontraktéw exportowych ogranicza sie do kwoty zbli-
zonej do realizowanej marzy — dotyczy kontraktow re-
alizowanych na Biatorusi oraz Ukrainie. W przypadku
kontraktéw realizowanych w Norwegii oraz w Szwecji
mechanizm zabezpieczenia naturalnego szacowany
jest na poziomie ok. 20%. Zabezpieczenie naturalne
przy kontraktach realizowanych w kraju a wyrazonych
w EUR nie przekracza 10%.

RYZYKO STOP PROCENTOWYCH

Ryzyko stép procentowych wystepuje przede wszyst-
kim w zwigzku z korzystaniem przez Grupe z kredy-
téw bankowych, leasingu, oraz lokat bankowych.
Transakcje te oparte sg gtdwnie na zmiennej stopie
procentowej co naraza Grupe na ryzyko zmiany wy-
niku i przeptywdw pienieznych. Leasing nie ma decy-
dujgcego znaczenia w finansowaniu spdtek Grupy
(dotyczy gtdwnie zakupdw taboru samochodowego
oraz specjalistycznych maszyn drogowych). Grupa
lokuje nadwyzki finansowe w formie lokat krotkotermi-
nowych. Lokaty oparte sg o state stopy procentowe
i zawierane sq zazwyczaj na okres 3-7 dni. Wysokosé
uzyskanych odsetek zaleze¢ bedzie m.in. od poziomu
stép procentowych.

Celem zabezpieczenia sie przed ryzykiem zmiany stép
procentowych podmiot dominujgcy w Grupie zo-
wart dwie transakcje typu IRS zabezpieczajgcqg spto-
te odsetek od wyemitowanych trzyletnich obligacji
witasnych, ktérych termin zapadalnosci przypada na
czerwiec 2021r. oraz na luty 2022r. W zwigzku z tym wy-
emitowane obligacje nie generujq ryzyka zwigzanego
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ze zmiang stép procentowych.

Powyzsze instrumenty wyceniane sg na dzien bilanso-
wy w wiarygodnie ustalonej warto$ci godziwej. Skutki
okresowej wyceny instrumentéw pochodnych, zalicza
sie odpowiednio do przychoddw lub kosztéw finanso-
wych okresu sprawozdawczego.

Biorgc pod uwage obecny poziom finansowania kre-
dytowego zaktada sie, ze skutki zmiany stép procen-
fowych nie bedqg miaty istothego wptywu na wyniki
roku 2020. Wszystkie zobowigzania oprocentowane
wynoszg w Grupie 14,1% sumy bilansowej i do kohca
roku 2021 nie przewiduje sie istotnych zmian w tym za-
kresie.

Jednoczesdnie spdtki Grupy udzielajg pozyczek, kitd-
rych oprocentowanie jest zmienne i oparte na WIBOR
6M powiekszone o stosowng marze (w przypadku po-
zyczek w Polsce). Pozyczki te réwniez narazone sg na
zmiane stdp procentowych. W przypadku pozyczek
udzielanych w Norwegii oprocentowanie jest state
(uzaleznione od stopy NIBOR w dniu podpisana po-
zyczki), w zwiqzku z czym pozyczki te nie sq narazone
na ryzyko zmiany stép procentowych.

RYZYKO KREDYTOWE

Aktywami finansowymi Grupy, ktére sq narazone na
ryzyko kredytowe sq przede wszystkim srodki pieniezne
przechowywane na rachunkach lub lokatach banko-
wych, pozyczki udzielone podmiotom zewnetrznym
a takze naleznosci z tytutu dostaw i ustug.

Celem minimalizaciji ryzyka zwigzanego z utratq $rod-
kéw pienieznych przechowywanych na rachunkach
lub lokatach bankowych, Spétka podejmuje wspdt-
prace w tym zakresie jedynie z instytucjami o stabilnym
i wiarygodnym standingu finansowym. Jednoczesénie
spoéitki Grupy podejmujg dziatania w celu rozproszenia
srodkdw pienieznych w taki sposéb, aby znaczna ich
ilo$ci nie byto ulokowana tylko w jednej instytucii finan-
sowej. Srodki pieniezne na rachunki bankowe prowa-
dzone poza granicami Polski wysytane sq tylko w takiej
wysokosci, aby zabezpieczy¢ najblizsze ptatnosci, ktod-
re realizowane sq z tych rachunkdw.

Grupa udzielajgc pozyczek podmiotom zewnetrznym
kieruje sie generalng zasadg, ze mogg one by¢ udzie-
lone wytgcznie w zwiqzku z projektami realizowanymi
przez Grupe. W przypadku udzielania pozyczek pod-
miotom niepowigzanym odbywa sie fo wytgcznie
w zwigzku z realizowanymi projektami, gdy projekty te
majq zabezpieczone finansowanie oraz gdy pozycz-
ki majg przynajmniej 100% pokrycie w ustanowionych
zabezpieczeniach.

Kazdy kontrahent, przed podpisaniem umowy, jest
oceniany pod kgtem mozliwosci wywigzania sie ze zo-
bowigzanh finansowych. Wiekszo$¢ obecnych kontrak-
tow realizowanych jest dla partneréw sprawdzonych
i wiarygodnych (kolejne umowy). W przypadku wat-
pliwosci odnosénie zdolnosci ptatniczych kontrahenta,
przystgpienie do konfraktu jest uzaleznione od ustano-
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wienia odpowiednich zabezpieczen (finansowych lub
majatkowych). Ponadto, w umowach z inwestorami
zawierane sqg klauzule przewidujgce prawo do wstrzy-
mania realizacji robdét, jezeli wystepuje opdinienie
w przekazaniu naleznosci za wykonane ustugi. Nie jest
wykluczone jednak, ze mozliwe zachwianie koniunk-
tury na rynku nieruchomosci wptynie na mozliwosci
ptatnicze inwestoréw, a tym samym zwiekszy sie ryzyko
kredytowe Spotki.

Okreslajgc ryzyko zwigzane z utratg wartosci nalezno-
$ci od kontrahentdw (naleznosci handlowe powiek-
szone o zatrzymane przez inwestordéw kaucje) Grupa
dokonuje zaréwno indywidualnej oceny naleznosci
jak i postuguje sie modelem do szacowania oczekiwa-
nych strat kredytowych (naleznosci nie objete ocenq
indywidualng). Model wykorzystuje dane historyczne
w zakresie rotowania naleznosci miedzy poszczegdl-
nymi koszykami ich przeterminowania. Na tej podsta-
wie okredlane jest prawdopodobienstwo niesptacenia
naleznosci dla kazdego koszyka. lloczyn tak wyliczo-
nego prawdopodobienstwa oraz wolumenu nalezno-
$ciz danego koszyka okresla oczekiwang strate kredy-
towq dla kazdego z koszykdw.

RYZYKO UTRATY PLYNNOSCI

W celu minimalizacji ryzyka utraty ptynnosci Grupa
stara sie utrzymywacé odpowiedniq ilos¢ srodkéw pie-
nieznych (na dzieh 31 grudnia 2020 na rachunkach
bankowych Grupy zgromadzonych byto 264 min zt
srodkdw pienieznych), a takze zawiera umowy o linie
kredytowe, ktdre stuzq jako dodatkowe zabezpiecze-
nie ptynnosci. Ponadto na biezqgco prognozuje oraz
monitoruje przeptywy pieniezne. Dziatania te wspo-
magane sq systemowymi rozwigzaniami w zakresie
ustalania spodziewanych oraz pomiaru rzeczywiscie
zrealizowanych wptywéw i wydatkdw z podziatem
na poszczegdine linie biznesowe Grupy. Odpowied-
nie stuzby w Grupie prognozujg przeptywy Srodkdw
pienieznych w okresie nastepnych 12 miesiecy oraz
analizujg bardzo szczegdtowe zestawienie wptywdw

iwydatkdw w perspektywie najblizszych 30 dni. W przy-
padku gdyby zaszta taka koniecznosé, z wyprzedze-
niem negocjowane jest zwiekszenie dostepnych limi-
tow kredytowych.

Na dzieh 31 grudnia 2020r. Grupa posiadata nastepu-

jace limity kredytowe w rachunkach biezgcych w po-

nizszych bankach:

¢ PKO BP S.A. w wysokoséci 15 min zt wazny do listo-
pada 2021 roku,

¢ BNP Paribas Bank Polska S.A. w wysokosci 20 min
PLN wazny do czerwca 2021roku,

¢ Santander Bank Polska S.A. w wysokoéci 10 min
PLN wazny do wrzeénia 2021 roku,

¢ mBank S.A. w wysoko$ci 10 min PLN wazny do lu-
tego 2021 roku,

¢ BGK w kwocie 30 min zt wazny do lutego 2022
roku,

* ING Bank Slgski S.A. w kwocie 5 min zt wazny do
czerwca 2021 roku,

* ING Bank Slgski S.A. w kwocie 5 min zt wazny do
lutego 2021 roku,

e Santander Bank Polska S.A. w kwocie 8 min zt waz-
ny do wrzeénia 2021 roku,

¢ mBank S.A. w wysoko$ci 3 min zt do czerwca 2021
roku,

e Santander Bank Polska S.A. w kwocie 7 min zt waz-
ny do czerwca 2021 roku,

Dodatkowo Grupa posiadata kredyt obrotowy w wy-
sokosci 21,8 min zt wazny do dnia 2 wrzednia 2022r.

Szczegdtowy opis ryzyk oraz dziatah zmierzajgcych do
ich ograniczania i minimalizowania wptywu na dzia-
talno$¢ Grupy przedstawiony zostat w Sprawozdaniu
finansowym.

Dziatania podejmowane przez Jednostke Dominu-
jacqa w zakresie zarzgdzania ryzykiem finansowym sg
spdjne z dziataniami na poziomie Grupy Kapitatowe].

5.10 Prognozy wynikow finansowych

Grupa UNIBEP, jak rowniez UNIBEP SA, nie publikowata
prognoz wynikdw finansowych na rok 2020.

5.11 Zasady sporzgdzenia sprawozdan
finansowych oraz podstawa publikaciji

Niniejsze Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej Unibep w 2020 roku zawiera informacje,
ktérych zakres zostat okreslony w § 70-71 rozporzg-
dzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku
w sprawie informaciji biezgcych i okresowych przeka-
zywanych przez emitentdw papierdw wartosciowych
[...] (Rozporzgdzenie).
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Skonsolidowany raport roczny, ktérego elementem
jest skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz ni-
niejsze sprawozdanie z dziatalno$ci zostat sporzgdzony
na podstawie § 70 oraz § 71 § 60 ust.2 Rozporzgdze-
nia. Zasady sporzgdzenia rocznych sprawozdan finan-
sowych zostaty przedstawione w kolejnych notach do
tych sprawozdan.



Na podstawie §71 ust. 8 Rozporzgdzenia w ramach ni-
niejszego sprawozdania zamieszczone zostaty réwniez
vjownienia informacji wymagane dla Sprawozdania
z dziatalnosci Jednostki Dominujgce;.

Oéwiadczenie na temat informacji niefinansowych,
o ktérym mowa w art. 55 ust. 2b w zwiqzku z art. 49b
ustawy o rachunkowosci zostato sporzqgdzone w for-
mie odrebnego Raportu Zrdbwnowazonego Rozwoju
za 2020 rok. Jednocze$nie majgc na uwadze wskaza-
ny powyzej §71 ust. 8 Rozporzgdzenia Raport Zréwno-
wazonego Rozwoju zawiera réwniez ujawnienia wy-
magane dla Jednostki Dominujgcej, o ktérych mowa
w art. 49b ust. 2 Ustawy o rachunkowosci niezbedne
do oceny rozwoju, wynikdw i sytuacji Jednostki Domi-
nujacej oraz wptywu jej dziatalnosci na zagadnienia,
o ktérych mowa w art. 49b ust. 2 pkt 3 Ustawy o ra-
chunkowosci i tym samym nie zostato sporzgdzone
odrebne o$wiadczenie na temat informacji finanso-
wej dedykowane wytgcznie Jednostce Dominujgce;.
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6. OPIS ISTOTNYCH WYDARZEN

6.1 Umowy istotne dotyczace dziatalnosci

operacyjnej
BUDOWNICTWO KUBATUROWE

1. Zawarcie umowy o podwykonawstwo z Hyundai En-
gineering Co., Ltd.

W dniu 9 kwietnia 2020 r. Unibep S.A. podpisat ze spot-
kg Hyundai Engineering Co., Ltd. z siedzibg w Seulu
dziatajgcq poprzez Hyundai Engineering Co., Ltd S.A.
Oddziat w Polsce umowe o podwykonawstwo.

Przedmiotem umowy jest wykonanie zespotu budyn-
kow w zakresie robdt wykonczeniowych i konstruk-
cyjnych w ramach projektu pn.: "Budowa kompleksu
Polimery Police, sktadajgcego sie z instalaciji PDH, in-
stalacji PP, infrastruktury logistycznej PP wraz z instalo-
cjami pomocniczymi, potgczeniami miedzyobiekto-
wymi oraz ferminala przetadunkowo-magazynowego"
realizowanego przez Hyundai dla spdtki Grupa Azoty
Polyolefins S.A.

Szacunkowa warto$¢ wynagrodzenia naleznego Emi-
tentowi za wykonanie przedmiotu umowy wynosi ok.
11,64 min EUR netto, co stanowi réwnowarto$¢ ok. 52,8
min zt netto wedtug kursu NBP z dnia podpisania umo-
wy. Inwestycja realizowana bedzie w okresie 1Q 2020
r.—I1Q 2021 r. (RB 13/2020)

2. Zawarcie ze Spéidzielniq Mleczarskg Mlekovita

AN w P

umowy na realizacje rozbudowy zakitadu produkcyj-
nego w Wysokiem Mazowieckiem

W dniu 10 kwietnia 2020 r. Unibep S.A. zawart umowe
o roboty budowlane na redlizacje w systemie general-
nego wykonawstwa rozbudowy zaktadu mleczarskie-
go w Wysokiem Mazowieckiem.

Zamawiajgcym jest Spdtdzielnia Mleczarska Mlekovita
z siedzibg w Wysokiem Mazowieckiem. Wynagrodze-
nie umowne wynosi ok. 26,4 min zt netto. (RB 14/2020)
Planowane zakonczenie readlizacji nastgpi do 30
czerwca 2021r.

3. Informacja o rozwigzaniv umowy na readlizacje
etapu C inwestycji mieszkaniowej przy ul. Szwedzkiej
w Warszawie

W nawigzaniu do tresci raportu biezgcego nr 43/2019
z dnia 30 lipca 2019 r. w sprawie zawarcia umowy na
readlizacje etapu C inwestycji mieszkaniowej przy ul.
Szwedzkiej w Warszawie Unibep S.A. powzigt infor-
macje o rezygnacji przez Szwedzka C Spdtka z 0.0.
z siedzibg w Warszawie ze zlecenia rozpoczecia robot
budowlanych w ramach Inwestycji, skutkiem czego
z przedmiotowa umowa ulegta rozwigzaniu. Zgodnie
z przekazang informacjq, rezygnacja Zamawiajgcego
zwigzana jest z przedtuzajgcq sie procedurg uzyskiwa-

R

Fobryo proskéw mlecznych IekoviT, Wysokie Mazowieckie, Polska
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nia stosownej decyzji o pozwoleniu na budowe, nie-
zZbednej do rozpoczecia realizacji Inwestycji oraz kon-
sekwencjomi wynikajgcymi z pandemii wirusa SARS
- CoV2, ktére w znaczqcy sposdb wptywajg na biezg-
ce funkcjonowanie zaréwno organdw administracii,
jak i podmiotéw obrotu gospodarczego. (RB 16/2020)

Nastepnie w dniu 3 listfopada 2020r. UNIBEP S.A zawart
warunkowg umowe o roboty budowlane na realizo-
cje w systemie generalnego wykonawstwa etapu C
inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Szwedzkiej w War-
szawie. Zamawiajgcym jest SIWEDZKA C Sp. z o.o.
Wynagrodzenie Spétki za wykonanie Inwestyciji wyno-
si 68,5 min zt netto. (RB 61/2020) W dniu 23 listopada
2020r. UNIBEP S.A ofrzymat od Zamawiajgcego pisem-
ne zlecenie rozpoczecia robdét, skutkiem czego z tym
samym dniem Umowa weszta w zycie. (RB 65/2020)
Zakohczenie prac przewidziane jest na IVQ 2022r.

4. Zawarcie umowy na redlizacje kolejnego etapu
inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Klasykéw w War-
szawie

W dniu 20 maja 2020 r. Unibep S.A. zawart z YIT De-
velopment sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie umowe
o roboty budowlane na realizacje kolejnego etapu in-
westycji mieszkaniowej przy ul. Klasykéw w Warszawie.
Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi 26,0
min zt netto. Okres realizacji Inwestycji 1Q 2020 - IV
2021. (RB 21/2020)

5. Zawarcie umowy na realizacje zadania inwestycyj-
nego pn. "Budowa budynku Sgdu Rejonowego w Gra-
jewie przy ulicy Wojska Polskiego™

W dniu 21 maja 2020 r. Unibep S.A. zawart umowe
o roboty budowlane na realizacje w systemie gene-
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ralnego wykonawstwa budynku Sqdu Rejonowego
w Grajewie przy ulicy Wojska Polskiego.

Zamawiajgcym jest Skarb Panstwa - Sgd Apelacyjny
w Biatymstoku. Wynagrodzenie z tytutu realizacji In-
westycji wynosi ok. 21,63 min zt netto. Termin realizaciji
Inwestycji wynosi 36 miesiecy od dnia rozpoczecia ro-
bét. (RB 22/2020)

6. Aktualizacja informacji nt. realizacji przejscia gra-
nicznego na granicy ukrainsko - polskiej

W dniu 26 czerwca 2020 r. Unibep S.A. zawart aneks
do Umowy na readlizacje w systemie generalnego wy-
konawstwa przejécia granicznego "Szeginie" na grani-
cy ukrainsko-polskiej, na mocy ktérego okres realizaciji
prac budowlanych ulegt wydtuzeniu o 12 miesiecy,
w zwigzku z czym zakohczenie wszystkich prac nastgpi
w lQ 2023 .

Jednoczednie w miejsce dotychczasowego Zama-
wiajgcego wstgpit nowy podmiot - Panstwowa Celna
Stuzba Ukrainy. (RB 31/2020)

7. Zawarcie warunkowej umowy na readlizacje kolej-
nego etapu inwestycji mieszkaniowej w Warszawie
przy ul. Poborzanskiej

W dniu 30 czerwca 2020 r. Unibep S.A. zawart umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
kolejnego etapu inwestycji mieszkaniowej przy ulicy
Poborzanskiej w Warszawie.

Zamawiajgcym jest HI Poborzanska Il spdtka z ogra-
niczong odpowiedzialnosciqg z siedzibg w Warszawie
(dawniej Home Invest Poborzanhska | sp. z 0.0. z siedzi-
bg w Warszawie).

Wynagrodzenie z tytutu realizacji przedmiotu umowy
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wyniesie 30,65 min zt netto.

Warunkiem rozpoczecia realizacji Inwestycji jest ofrzy-
manie od zamawigjgcego pisemnego polecenia
rozpoczecia redlizacji robdt do dnia 15 sierpnia 2020
r. Natomiast zakohczenie realizacji Inwestycji nastg-
pi w terminie 19 miesiecy od dnia rozpoczecia. (RB
32/2020)

W dniu 10 sierpnia 2020 r. Unibep S.A. ofrzymat od za-
mawiajgcego pisemne polecenie rozpoczecia reali-
zacji robét objetych umowgq, zgodnie z ktérym dzieh
rozpoczecia prac budowlanych okreslony zostat na
16 wrzesnia 2020 . (RB 41/2020)

8. Zawarcie umowy na realizacje budynku Pracowni
Przewrotu Kopernikanskiego w ramach rozbudowy
Centrum Nauki Kopernik w Warszawie

W dniu 30 czerwca 2020 r. Unibep S.A. zawart umowe
o roboty budowlane na realizacje w systemie gene-
ralnego wykonawstwa budynku Pracowni Przewrotu
Kopernikahskiego w ramach projektu pn.: "Utworze-
nie Pracowni Przewrotu Kopernikanskiego dziataja-
cej w ramach Centrum Nauki Kopernik (CNK). Projekt
wspdtfinansowany jest przez Unie Europejskg ze $rod-
kow Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego
w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewddztwa Mazowieckiego na lata 2014-2020, O3
Priorytetowa | Wykorzystanie dziatalnosci badawczo-
-rozwojowej w gospodarce, Dziatanie 1.1 Dziatalnosé
badawczo-rozwojowa jednostek naukowych."

Zamawiajgcym jest Centrum Nauki Kopernik z siedzibg
w Warszawie. Wynagrodzenie z tytutu realizacji Inwe-
stycji wynosi ok. 48,75 min zt netto. Termin realizaciji In-
westycji wynosi 20 miesiecy od dnia przekazania Emi-

tfentowi terenu budowy. (RB 33/2020)

9. Zawarcie umowy na readlizacje inwestycji mieszka-
niowej przy ulicy Iwickiej w Warszawie

W dniu 27 sierpnia 2020 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Iwickiej w Warsza-
wie.

Zamawiajgcym jest Yawa Sp. z 0.0. 3 Sp. k. z siedzibg
w Warszawie, spdtka nalezgca do Yareal Polska Sp.
z 0.0. Wynagrodzenie za wykonanie inwestycji wynosi
ok. 36,6 min zt netto. Realizacja Inwestycji w okresie
IVQ 2020r. - 11Q 2022r. (RB 43/2020)

10. Zawarcie umowy na realizacje inwestycji mieszka-
niowej przy ulicy Powstancéw w Krakowie

W dniu 4 wrzeénia 2020r. UNIBEP S.A. podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
robdt budowlanych w ramach inwestycji mieszkanio-
wej pn. "Viva Piast" zlokalizowanej przy ulicy Powstan-
codw w dzielnicy Nowa Huta w Krakowie.

Zamawiajgcym jest VICTORIA DOM S.A. z siedzibg
w Warszawie. Wynagrodzenie za wykonanie Inwesty-
cji wynosi ok. 29,5 min zt netfto. Realizacja Inwestycji
w okresie [lIQ 2020r. - IVQ 2021r. (RB 47/2020)

11. Zawarcie umowy na realizacje inwestycji mieszka-
niowej przy ul. Kusocinskiego w todzi

W dniu 10 wrzeénia 2020r. UNIBEP S.A. zawart umowe
o roboty budowlane na realizacje w systemie gene-
ralnego wykonawstwa inwestycji budowlanej przy ul.
Kusocinhskiego w todzi.

Pracownia Przewrotu Kopernikarskiego, Warszawa, Polska
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Zamawiajgcym jest PHN SPV 26 Sp. z o.0. z siedzibg
w Warszawie. Termin realizacji inwestycji wynosi 18
miesiecy od dnia rozpoczecia robdét. Wynagrodzenie
z tytutu realizacji inwestycji wynosi ok. 37,7 min zt netto.
(RB 49/2020)

12. Zawarcie umowy na redlizacje budynku Radiowe-
go Centrum Naukowo - Dydaktycznego w Warszawie
W dniu 17 wrzeé$nia 2020r. UNIBEP S.A. zawart umowe
na realizacje w charakterze generalnego wykonawcy
budynku Radiowego Centrum Naukowo - Dydaktycz-
nego przy ul. gen. Sylwestra Kaliskiego w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Wojskowa Akademia Techniczna
im. Jarostawa Dgbrowskiego z siedzibg w Warszawie.
Wynagrodzenie za realizacje przedmiotu Umowy wy-
nosi ok. 20,4 min zt netto. Termin realizacji Inwestyciji
wynosi 860 dni od dnia protokolarnego wprowadze-
nia Emitenta na teren budowy, wobec czego zakon-
czenie realizacji Inwestycji przewidywane jest do kon-
ca 2022r. (RB 50/2020)

13. Zawarcie umowy narealizacje inwestycji pn. "Prze-
budowa i rozbudowa oczyszczalni sciekéw w Bielsku
Podlaskim, przebudowa pompowni gtéwnej wraz z in-
frastrukturg towarzyszqcqg"

W dniu 5 pazdziernika 2020r. UNIBEP S.A zawart umowe
na realizacje inwestycji pn. "Przebudowa i rozbudowa
oczyszczalni Sciekéw w Bielsku Podlaskim wraz z prze-
budowg pompowni gtéwnej z infrastrukturg towarzy-
szgcq" w ramach projektu zatytutowanego "Uporzqd-
kowanie gospodarki wodno - Sciekowej na terenie
miasta Bielsk Podlaski".

Zamawiajgcym jest Przedsiebiorstwo Komunalne sp.

z 0.0. z siedzibg w Bielsku Podlaskim. Wynagrodzenie
za readlizacje przedmiotu umowy wynosi 31,2 min zt
netto. Realizacja Inwestycji zostata przewidziana na
okres 18 miesiecy od dnia podpisania Umowy. (RB
54/2020)

14. Zawarcie umowy na readlizacje inwestycji miesz-
kaniowej pn. "Rotunda Dynasy" przy ulicy Oboznej
w Warszawie

W dniu 23 listopada 2020r. UNIBEP S.A zawart umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
inwestycji mieszkaniowej pn. "Rotunda Dynasy" przy
ulicy Oboznej w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Marvipol Rotunda Dynasy sp.
z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Termin zakohczenia re-
alizacji Inwestyciji ustalony zostat na llIQ 2022r. Wyna-
grodzenie z tytutu realizacji inwestycji wynosi 52,3 min
zt netto. (RB 66/2020)

15. Aktudlizacja informacji nt. warunkowej umowy na
redlizacje kompleksu sportowo - rekreacyjnego przy
ul. Kazimirovskaia w Minsku w Republice Biatorus

W nawigzaniu do tresci raportu biezgcego nr 53/2019
dotyczqgcego umowy na zaprojektowanie i wykona-
nie w systemie generalnego wykonawstwa komplek-
su sportowo — rekreacyjnego w Mihsku w Republice
Biatorus w dniu 25 listopada 2020r. doszto do zawar-
cia aneksu do Umowy, na mocy ktérego uzgodniono
w szczegdlnosci iz cze$¢ prac budowlanych zostanie
sfinansowana wytgcznie Srodkami wtasnymi Zama-
wigjgcego i dla tego zakresu prac umowa weszta
w zycie z dniem zawarcia aneksu. Dla pozostatych
prac budowlanych warunkiem wejscia Umowy w zy-
cie jest wejscie w zycie umowy kredytowej zawartej
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pomiedzy Zamawiajgcym a Bankiem i uzyskanie przez
Emitenta pisemnego potwierdzenia Banku o opera-
tywnosci kredytu. Szczegdtowe informacje zawarto
w raporcie biezgcym nr 68/2020.

Realizowane sg prace budowlane finansowane ze
srodkdw wtasnych Zamawiajgcego. Umowa kredy-
towa pomiedzy Zamawiajgcym a Bankiem w trakcie
procedowania.

16. Aktudlizacja informaciji nt. warunkowej umowy na
realizacje obiekiu sportowo - rekreacyjnego ,,FOK Lu-
chiny” w Minsku w Republice Biatorus

W nawigzaniu do tresci raportu biezgcego nr 55/2019
dotyczgcego umowy na zaprojektfowanie i wykona-
nie w systemie generalnego wykonawstwa obiekiu
sportowo - rekreacyjnego ,FOK Luchiny” przy ulicy
tucziny w Minsku w Republice Biatoru$ w dniu 2 grud-
nia 2020r. doszto do zawarcia aneksu do Umowy, na
mocy ktérego uzgodniono w szczegdlnosci iz czesc
prac budowlanych zostanie sfinansowana wytgcznie
srodkami wtasnymi Zamawiajgcego i dla tego zakresu
prac umowa weszta w zycie z dniem zawarcia anek-
su. Dla pozostatych prac budowlanych warunkiem
wejscia Umowy w zycie jest wejscie w zycie umowy
kredytowej zawartej pomiedzy Zamawiajgcym a Ban-
kiem i uzyskanie przez Emitenta pisemnego potwier-
dzenia Banku o operatywnosci kredytu. Szczegdtowe
informacje zawarto w raporcie biezgcym nr 69/2020.

Realizowane sg prace budowlane finansowane ze
srodkdw wtasnych Zamawiajgcego. Umowa kredy-
towa pomiedzy Zamawiajgcym a Bankiem w trakcie
procedowania.

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku
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17. Zawarcie przez spdtke zalezng umowy podwyko-
nawczej na wykonanie obiektéw mostowych w ra-
mach Inwestyciji na Projekt i budowe drogi ekspreso-
wej $61 Szczuczyn - Budzisko (gr. panstwa)

W dniu 16 kwietnia 2020 r. spdtka zalezna od Emiten-
ta, Budrex sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku powzieta
informacje o podpisaniu przez PORR S.A., dziatajgcq
jako lider konsorcjum w sktadzie: PORR S.A. z siedzibg
w Warszawie, PORR Bau GmbH z siedzibg w Wiedniu
oraz UNIBEP S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim dato-
wanej na dzieh 15 kwietnia 2020 r. umowy podwy-
konawczej na realizacje robdt budowlanych pole-
gajacych na kompleksowym wykonaniu obiektéw
mostowych w ramach inwestycji pn.: "Projekt i budo-
wa drogi ekspresowej S61 Szczuczyn - Budzisko (gr.
panstwa) z podziatem na zadania: Zadanie nr 1: odc.
Szczuczyn - Wezet Etk Potudnie”.

Podmiotem zamawiajgcym dla ww. projekiu jest
Skarb Panstwa - Generalny Dyrektor Drég Krajowych
i Autostrad Oddziat w Olsztynie.

Wynagrodzenie z tytutu realizacji przedmiotu Umowy
wynosi ok. 63,6 min zt netto. Realizacja umowy w okre-
sie IQ 2020 r. - IVQ 2021 r. (RB 15/2020)

18. Zawarcie przez spdtke zalezng umowy podwyko-
nawczej na wykonanie obiektéw mostowych

W dniu 5 maja 2020 r. spdtka zalezna od Emitenta,
Budrex Sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku, zawarta
zZ MOTA-ENGIL CENTRAL EUROPE S.A. z siedzibg w Kra-
kowie umowe podwykonawczg na kompleksowe wy-

Ny

Kusocinskiego, t6dz, Polska



konanie obiektow mostowych w ramach inwestyciji
pn.: "Projekt i budowa drogi ekspresowej S-61 Ostrow
Mazowiecka - Szczuczyn, odcinek: Wezet "tomza Po-
tudnie" (z Weztem) - Wezet "tomza Zachdd" (bez We-
zta), na dtugosci okoto 7,186 km [Sé1] + DK 63 [GP]
8,907 km".

Podmiotem zamawiajgcym dla ww. projektu jest Skarb
Panstwa - Generalny Dyrektor Drég Krajowych i Auto-
strad dziatajgcy przez GDDKIA Oddziat w Biatymstoku.
Szacunkowe wynagrodzenie kosztorysowe z tytutu re-
alizacji przedmiotu umowy wynosi ok. 21,67 min zt net-
to. Realizacja umowy w okresie IIQ 2020 r. - IIQ 2021 r.
(RB 17/2020)

19. Zawarcie przez spotke zalezng umowy podwyko-
nawczej na wykonanie wiaduktu kolejowego

W dniu 11 maja 2020 r. spétka zalezna od Emitenta,
Budrex Sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku, zawarta
z PKP Polskich Linii Kolejowych SA oraz Podlaskim Zo-
rzgdem Drog Wojewoddzkich w Biatymstoku umowe
wykonania w charakterze wykonawcy robdt budow-
lanych polegajgcych na kompleksowym wykonaniu
wiaduktu drogowego w km 157,408 linii kolejowej nr 6,
znajdujgcego sie w ciggu nowo budowanej obwod-
nicy Uhowa, w ramach projektu CEF pn. ,,Prace na linii
E75 na odcinku Czyzew - Biatystok™. Zakres prac obej-
muje budowe wiaduktu wraz z infrastrukturg towarzy-
szgcq. Obiekt bedzie miat 130 m dtugosci i ponad 25
m szerokosc.

Warto$¢ umowy to ok. 10,4 min zt netto. Planowane
zakonczenie prac nastgpi¢ ma w sierpniu 2021r.

20. Zawarcie umowy na realizacje inwestycji drogo-
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wej pn. "Redlizacja drogi krajowej nr 53 na odcinku
Szczyino - Olszyny"

W dniu 1 wrzednia 2020r. UNIBEP S.A. zawart umowe
na realizacje w charakterze generalnego wykonawcy
inwestycji drogowej pn. "Realizacja drogi krajowej nr
53 na odcinku Szczytno - Olszyny".

Zamawiajgcym jest Skarb Panstwa - Generalna Dyrek-
cja Drég Krajowych i Autostrad Oddziat w Olsztynie.
Wynagrodzenie za realizacje przedmiotu Umowy wy-
nosi ok. 24,5 min zt nefto. Termin realizacji Inwestycji
wynosi 18 miesiecy od dnia podpisania Umowy. (RB
44/2020)

21. Zawarcie dwéch uméw na realizacje inwestyciji
drogowych na terenie wojewddziwa podlaskiego

W dniu 17 wrzeénia 2020r. UNIBEP S.A. zawart ze Skar-
bem Panstwa - Generalng Dyrekcjg Drég Krajowych
i Autostrad Oddziatem w Biatymstoku dwdch umow
na realizacje inwestycji drogowych na terenie woje-
wodztwa podlaskiego tgczna warto$¢ wynagrodze-
nia z tytutu realizacji tych umow wyniesienie ok. 41,0
min zt netto.

Pierwsza z zawartych uméw (Umowa 1) dotyczy reali-
zacji lll cze$ci Zadania: Rejon w Bielsku Podlaskim. Wy-
nagrodzenie za wykonanie przedmiotu Umowy | wy-
niesie ok. 22,8 min zt nefto. Druga z uméw (Umowa ll)
dotyczy realizacji VI czesci Zadania: Rejon w Zambro-
wie. Wynagrodzenie za realizacje przedmiotu Umowy
I wyniesie ok. 18,2 min zt netto. (RB 51/2020)

Rozpoczecie realizacji prac w ramach Umowy | oraz

Umowy Il nastgpito i bedg wykonywane one sukce-
sywnie, w miare potrzeb, do kohca IlIQ 2024r.
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22. Zawarcie przez spotke zalezng umowy podwyko-
nawczej na wykonanie obiektéw inzynieryjnych

W dniu 22 wrzesnia 2020r. spdtka zalezna od Emiten-
ta, Budrex sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku (Podwy-
konawcal), zawarta z Konsorcjum w sktadzie: Trakcja
PRKIL S.A. z siedzibg w Warszawie, MOSTOSTAL WAR-
SZIAWA S.A. z siedzibg w Warszawie oraz Przedsiebior-
stwo Eksploataciji Ulic i Mostéw sp. z 0.0. z siedzibg
w Biatymstoku (Wykonawca) umowe podwykonaw-
czg na wykonanie obiektdw inzynieryjnych w ramach
inwestycji pn.: "Projekt i budowa drogi ekspresowej S61
Szczuczyn - Budzisko (gr. panstwa) z podziatem na zao-
dania: Zadanie nr 2: odc. wezet Etk Potudnie - wezet
Wysokie (wraz z wyplotem w ciggu dk 16)".

Podmiotem zamawiajgcym dla ww. projektu jest
Skarb Panstwa - Generalny Dyrektor Drég Krajowych
i Autostrad dziatajgcy przez GDDKIA Oddziat w Olszty-
nie. Szacunkowe wynagrodzenie kosztorysowe z tytu-
tu realizacji przedmiotu Umowy wynosi ok. 17,9 min zt
netto. (RB 52/2020)

Umowa jest w trakcie realizacji, a planowane zakon-
czenie to lIQ 2021r.

23. Zawarcie przez Konsorcjum z udziatem Unibep S.A.
umowy na readlizacje inwestycji drogowej pn. "Przebu-
dowa drogi wojewédzkiej nr 689 na odcinku Bielsk
Podlaski - Hajnéwka"

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku

W dniu 5 pazdziernika 2020r. Konsorcjum firm: Unibep
S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim (Lider Konsorcjum),
Przedsiebiorstwo Drogowo - Mostowe MAKSBUD Sp.
Z 0.0. z siedzibg w Bielsku Podlaskim (Cztonek Konsor-
cjum 1) oraz Value Engineering Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie (Cztonek Konsorcjum 2) podpisato umo-
we na readlizacje w formule "zaprojektuj i wybuduj" in-
westycji drogowej pn. "Przebudowa drogi wojewddz-
kiej nr 689 na odcinku Bielsk Podlaski - Hajnéwka".

Zamawiajgcym jest: Wojewddztwo Podlaskie - Pod-
laski Zarzgd Drég Wojewddzkich w Biatymstoku. Wy-
nagrodzenie Konsorcjum z fytutu realizacji Inwestycji
wynosi ok. 93,5 min zt netto, z czego wynagrodzenie
Emitenta stanowi kwota ok. 44,7 min zt netto.

Prace budowlane potrwajg 21 miesiecy liczgc od
przekazania terenu budowy. (RB 55/2020)

24. Zawarcie przez Konsorcjum z udziatem Unibep S.A.
umowy na realizacje inwestycji drogowej pn. "Rozbu-
dowa drogi krajowej Nr 66 na odcinku przejscia przez
Wysokie Mazowieckie"

W dniu 19 pazdziernika 2020 r. Konsorcjum firm: Unibep
S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim (Lider Konsorcjum)
oraz Przedsiebiorstwo Robdt Drogowo - Mostowych
"TRAKT" Sp. z o.0. z siedzibg w Wysokiem Mazowiec-
kiem (Cztonek Konsorcjum) podpisato umowe na re-
dlizacje inwestycji drogowej pn. "Rozbudowa drogi
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krajowej Nr 66 na odcinku przejécia przez Wysokie Ma-
zowieckie".

Zamawiajgcym jest: Skarb Panstwa - Generalna Dy-
rekcja Drég Krajowych i Autostrad Oddziat w Biatym-
stoku. Szacunkowa warto$¢ wynagrodzenia nalezne-
go Konsorcjum z tytutu realizacji przedmiotu umowy
wynosi ok. 40,4 min zt netto, z czego wynagrodzenie
Emitenta stanowi kwota ok. 20,2 min zt netto. Termin
realizacji Inwestycji wynosi 22 miesigce od dnia zawar-
cia Umowy. (RB 58/2020)

25. Zawarcie przez Konsorcjum z udziatem Unibep
S.A. umowy na redlizacje inwestycji drogowej w woje-
wodztwie lubelskim

W dniu 19 grudnia 2020r. Konsorcjum firm: Unibep S.A.
z siedzibg w Bielsku Podlaskim (Lider Konsorcjum) oraz
Przedsiebiorstwo Drogowo - Mostowe S.A. z siedzibg
w Debicy (Partner Konsorcjum) podpisato umowe na
realizacje inwestycji drogowej pn. "Rozbudowa drogi
wojewddzkiej nr 835 Lublin - Wysokie - Bitgoraj - Sienia-
wa - Przeworsk - Kanczuga - Dyndw - Grabownica Sta-
rzehiska od km 90 + 490 do km 115 + 875 na odcinku
Bitgoraj - gr. wojewddztwa'.

Zamawiajgcym jest Wojewddztwo Lubelskie - Zarzad
Drég Wojewddzkich w Lublinie.

Warto$¢ wynagrodzenia naleznego Konsorcjum z tytu-
tu realizacji przedmiotu umowy wynosi ok.128,4 min zt
netto, z czego wynagrodzenie Emitenta stanowi kwo-

ta ok. 38,5 min zt netto.

Zakonczenie inwestycji przewidziane na 1Q 2022r. (RB
72/2020)

26. Wybor oferty Konsorcjum z udziatem spétek z Gru-
py Kapitatowej Unibep w postepowaniv przetargo-
wym na realizacje inwestycji drogowej w wojewodz-
twie podlaskim

W dniu 23 grudnia 2020r. Generalna Dyrekcja Drég
Krajowych i Autostrad Oddziat w Biatymstoku dokona-
ta wyboru jako najkorzystniejszej oferty ztozonej przez
konsorcjum, w sktad ktérego wchodzg: Unibep S.A.
[Lider Konsorcjum], spdtka zalezna od Emitenta 1j. Bu-
drex Sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku (Partner Kon-
sorcjum) oraz Value Engineering Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie (Partner Konsorcjum) w postepowaniu
o udzielenie zamdwienia publicznego prowadzone-
go w trybie przetargu nieograniczonego na readlizacje
inwestycji pod nazwq "Projekt i budowa drogi S19 na
odcinku Ploski - Hac¢ki".

Cena oferty ztozonej przez Konsorcjum wynosi ok.
248,3 min zt netto tj. ok. 305,4 min zt brutto. Termin reali-

zacji Inwestycji wynosi 36 miesiecy od daty zawarcia
umowy (bez okresdw zimowych). (RB 74/2020)

Umowa na realizacje inwestycji zawarta zostata 29
stycznia 2021r. (RB 5/2021)

DZIALALNOSC DEWELOPERSKA

27. Nabycie przez spoétke zaleing nieruchomosci po-
tozonej w dzielnicy Bemowo w Warszawie

W dniu 15 stycznia 2020 r. zawarto pomiedzy spotkg
zalezng od Emitenta, Unidevelopment S.A., a osobg
fizycznq, umowy nabycia nieruchomosci potozonej
w dzielnicy Bemowo w Warszawie.
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Przedmiotem Umowy jest nabycie nieruchomosci
gruntowej o obszarze ok. 2,8 ha potozonej w dzielnicy
Bemowo w Warszawie za cene tqczng ok. 23,5 min zt
(przy czym na poczet ceny kupujgcy dokonat uprzed-
nio przedptaty na rzecz Sprzedajgcego w wysokosci
7,0 min zt, o czym Spdtka informowata w w/w rapor-
cie biezgcym nr 39/2018), z przeznaczeniem na cele
inwestycyjne zwigzane z Ili lll etapem inwestycji miesz-
kaniowej realizowanej przez spdtke zalezng od Uni-
development S.A., w ramach ktérej przewidziane jest
zrealizowanie ok. 300 lokali mieszkalnych. Jednocze-
$nie na podstawie tej samej umowy Kupujgcy sprze-
dat Nieruchomo$¢ na rzecz spbiki celowej zaleznej od
UNIDEVELOPMENT S.A. (RB 1/2020)

28. Podpisanie uméw zwigzanych z nabyciem udzia-
16w w nieruchomosci Bukowska w Poznaniu

W lipcu 2020r. zawarte zostaty dwie umowy dotyczqgce
nieruchomosci w Poznaniu: rozwigzano przedwstepng
umowe sprzedazy z grudnia 2019 r. zawartqg pomie-
dzy podmiotem zewnetrznym (sprzedajgcy), a Uni-
development SA (kupujacy), ktérej przedmiotem byty
udziaty nieruchomosciach gruntowych za tgczng
cene 8,97 min zt netto. a nastepnie zawarto umowe
sprzedazy pomiedzy podmiotem zewnetrznym (sprze-
dajgcy) i Bukowska 18 MP sp. z 0.0. SPK (ku-pujgcy)
ktérej przedmiotem sg wskazane w punkcie powyzej
udziaty w nieruchomosciach grunto-wych za tgczng
cene 8,97 min zt netto.

Emitent wyjasnia, iz w grudniu 2019 r. Bukowska 18 MP
sp. z 0.0. Sp. k. nabyta juz cze$¢ udziatdw w obu nie-
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ruchomosciach za cene 7,13 min zt netto. Na mocy
postanowien Umowy Bukowska 18 MP sp. z 0.0. Sp. k.
kupita udziaty w obu nieruchomosciach, ktére tgcz-
nie z udziatami nabytymi w grudniu 2019 r. stanowig
wszystkie udziaty w obu nieruchomosciach, ktére
bedqg przeznaczone na cele inwestycyjne zwigzane
z inwestycjg mieszkaniowq, ktéra zostanie zrealizo-
wana przez spoédtke zalezng od Unidevelopment S.A.
W ramach tej inwestycji przewidziane jest wybudowa-
ne ok. 170 lokali mieszkalnych.

29. Zawarcie umowy przedwstepnej dotyczqcej reali-
zacji i sprzedazy projektu mieszkaniowego w Pozna-
niv

W dniu 5 grudnia 2020r. pomiedzy dwiema spotkami
zaleznymi od Unidevelopment S.A. tj. FAMA DEVELOP-
MENT sp. z 0.0. sp. k. [FAMA], 1 FAMA DEVELOPMENT
sp. z 0.0. sp. k. [1 FAMA] a instytucjonalnym inwesto-
rem [Kupujgcy] zawarta zostata przedwstepna umo-
wa sprzedazy, na podstawie ktérej w szczegdlnosci
1 FAMA zobowiqgzata sie do zrealizowania na Nieru-
chomosci inwestycji mieszkaniowej w Poznaniu (inwe-
stycja bedzie realizowana w okresie 11Q 2021r. — IVQ
2022r.), a nastepnie pomiedzy 1 FAMA a Kupujgcym
zawarta zostanie umowa przeniesienia praw do Nie-
ruchomosci wraz ze zrealizowangq Inwestycjg [Umowa
Sprzedazy] za tgczng cene ok. 110 min zt netto. (RB
70/2020)

30. Nabycie przez spotke zalezng nieruchomosci po-
tozonej w dzielnicy Ochota w Warszawie

Fama Jezyce, Poznan, Polska
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W dniu 23 grudnia 2020r. pomiedzy nalezgcg do Gru-
py Kapitatowe] Emitenta spdtkg UNI 1 IDEA Spdtka
z 0.0. Sk. z siedzibg w Warszawie (Kupujgcy), bedqgcqg
spdtka zalezng od Unidevelopment S.A., a osobqg fi-
zyczng (Sprzedajgcy), doszto do podpisania umowy
dotyczgcej nabycia wtasnosci nieruchomosci potozo-
nej w Warszawie w dzielnicy Ochota.

Na podstawie umowy Kupujgcy nabyt niezabudowa-
ng nieruchomos$¢ gruntowq o obszarze ok. 0,23 ha za
cene 18,0 min zt netto. Nieruchomo$¢ zostanie prze-
znaczona na cele inwestycyjne zwigzane z inwesty-
cjg deweloperskq, w ramach ktérej przewidziane jest
zrealizowanie ok. 65 lokali mieszkalnych. Rozpoczecie
realizacji w/w inwestycji planowane jest na 1Q 2022r.
(RB 73/2020)

BUDOWNICTWO MODULOWE

31. Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realiza-
cje w gminie Mszczonéw | etapu inwestycji hotelowej
w technologii modutowej

W dniu 18 lutego 2020 r. spdtka zalezna od Emitenta
UNIHOUSE S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim zawar-
ta umowe na readlizacje | etapu inwestycji hotelowej
w technologii modutowe] w Olszdwce w gminie Msz-
czondw.

Bookowska 18, Poznan, Polska

Zamawiajgcym jest Expo Apartments spdtka z ogra-
niczong odpowiedzialnosciqg z siedzibqg w Warszawie
(Spdétka z grupy Adept Investment). Wynagrodzenie
z tytutu realizaciji Umowy wynosi 6,3 min PLN netto. (RB
6/2020)

Projekt jest zawieszony.

32. Zawarcie umowy ramowej na udzial w progra-
mie budowy standardowych budynkéw mieszkal-
nych w technologii modutowej dla szwedzkich spétek
gminnych

W dniu 1 czerwca 2020 r. Unibep S.A. zawart umo-
we ramowq dotyczgcq realizacji Programu budowy
mieszkan "Allmé&nyttans Kombohus" na terenie Szwecii.
Zamawiajgcym jest Sveriges Allmdannytta AB (fd SABO)
z siedzibg w Sztokholmie.

Umowa ramowa przewiduje mozliwos¢ zlecenia Emi-
tentowi w trybie odrebnych zamdwien czynnosci zwig-
zanych z zaprojektowaniem i wykonaniem pod klucz
standardowych budynkdéw mieszkalnych w technolo-
gii modutowej w ramach programu budowy mieszkan
"Allmdanyttans Kombohus".

Program bedzie realizowany w latach 2020-2026.

Czynnosci operacyjne zwigzane z realizacjg ewentu-
alnych zamdwieh otrzymywanych w ramach umowy
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ramowej, bedg wykonywane za posrednictwem spdt-
ki zaleznej UNIHOUSE S.A. (RB 23/2020)

33. Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na readliza-
cje obiektéw modutowych z przeznaczeniem na ry-
nek niemiecki

W dniu 22 lipca 2020 r. spétka zalezna UNIHOUSE S.A.
z siedzibg w Bielsku Podlaskim zawarta umowe na re-
adlizacje budynkéw modutowych na rzecz konsorcjum
firm AH Akfiv-Haus GmbH z siedzibg w Stuttgarcie oraz
Wolff & MdUller Hoch- und Industriebau GmbH & Co.
KG z siedzibg w Stuttgarcie.

Wynagrodzenie z tytutu wykonania Przedmiotu Umo-
wy wynosi tgcznie ok. 16,35 min euro netto, co stanowi
réwnowarto$¢ ok. 72,6 min zt netto.

Zakohczenie prac etapu | zaplanowano na lIQ 2022,
za$ zakonczenie prac etapu Il na llQ 2023 r., z zastrze-
zeniem iz terminy umowne ulegng stosownemu prze-
sunieciu w razie nieuzyskania przez Zamawiajgcego
prawomocnego pozwolenia na budowe w terminie
okreslonym w umowie. (RB 39/2020)

We wrzesdniu 2020 r. strony zawarty aneks o technicz-
nym charakterze, na mocy ktdérego sprostowano
nazwe Zamawiajgcego na: konsorcjum ARGE Woh-
nanlage PrieBnitzweg sktadajgce sie z: AH Aktiv- Haus
GmbH z siedzibg w Stuttgarcie oraz Wolff & Muller
Hoch- und Industriebau GmbH & Co. KG z siedzibg
w Stuttgarcie.
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34. Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na redliza-
cje w technologii modutowej inwestycji pn. "Storgatan
66" na rynku szwedzkim

W dniu 9 pazdziernika 2020r. spdtka zalezna od Emi-
tenta, UNIHOUSE S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim,
zawarta umowe na redlizacje w technologii moduto-
wej inwestycji pn. ,,Storgatan 66" w Sundsvall w Szwe-
cji.

Zamawiajgcym jest PICEA BYGG AB z siedzibg w Sund-
svall w Szwecji. Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umo-
wy wynosi ok. 38,5 min SEK netto, co stanowi rowno-
wartos¢ ok. 16,5 min zt netto. (RB 56/2020)

Aktualnie Zamawiajgcy jest w trakcie procedowania
0 zgode na pozwolenie na budowe. Aktualnie prze-
widywany termin rozpoczecia inwestyciji nastgpi w l1Q
2021.

35. Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na redliza-
cje w konstrukcji drewnianej inwestycji na rynku pol-
skim

W dniu 14 pazdziernika 2020 r. spbtka zalezna od Emi-
tenta, UNIHOUSE S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim,
zawarta umowe na kompleksowq realizacje w kon-
strukcji drewniane] przedsiewziecia budowlanego
zlokalizowanego w Choroszczy pomiedzy ul. Rybackg

a Alejg Niepodlegtosci.

Zamawiajgcym jest spdtka Polskie Domy Drewnia-

[

Signaturhagen, Kongsberg, Norwegia
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ne S.A. z siedzibg w Warszawie. Wynagrodzenie z ty-
tutu realizacji Umowy wynosi ok. 9,0 min zt netto. (RB
57/2020)

Kontrakt realizowany zgodnie z umowq. Zakohczenie
Inwestycji przewidziano na IVQ 2021r.

36. Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na readliza-
cje inwestycji w technologii modutowej pn. " Klgvertu-
net " na rynku norweskim

W dniu 24 listopada 2020r. spétka zalezna UNIHOUSE
S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim zawarta umowe

Sentrumsgdrden, Kongsberg, Norwegia

na realizacje w technologii modutowej inwestycji pn.
»Klgvertunet” w Jessheim w Norwegii, stanowigcej |l
etap realizowanej obecnie przez UNIHOUSE inwestycji
mieszkaniowej pn. ,Vestbyen”.

Zamawiajgcym jest Bekkefaret Bolig AS z siedzibg
w Oslo w Norwegii. Wynagrodzenie z tytutu realizaciji
umowy wynosi 147 min NOK netto, co stanowi réwno-
warto$¢ ok. 61,55 min PLN netto. (RB 67/2020)

Kontrakt realizowany zgodnie z umowdq. Zakohczenie
Inwestycji przewidziano na I1Q 2022r.

6.2 Transakcje z podmiotami powigzanymi

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem umowy
zawierane pomiedzy UNIBEP S.A. a spbtkami zalezny-
mi miaty charakter rynkowy i nie odbiegaty od innych
fransakcji tego typu na rynku.

Niezaleznie od powyzszego ponizej wykaz najwazniej-
szych umdw zawartych miedzy podmiotami powiqza-
nymi Grupy:

1. Zawarcie warunkowej umowy na realizacje inwe-
stycji mieszkaniowej w Poznaniu

W dniu 9 kwietnia 2020 r. Unibep S.A. podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Jana Henryka Dg-
browskiego w Poznaniu.

Zamawiajgcym jest spdtka posrednio zalezna od Emi-
tenta, Fama Development Spdtka z 0.0. Sp. k z siedzi-
bg w Poznaniu, w ktérej udziaty ma Unidevelopment
S.A.

Termin rozpoczecia realizacji Inwestycji zostat uzalez-
niony od wejscia umowy w zycie, zas termin zakohcze-
nia ustalono w llIQ 2021 roku. Wynagrodzenie Emiten-
ta za wykonanie przedmiotu Umowy wynosi ok. 67,6
min zt netto. (RB 12/2020)

W dniu 2 czerwca 2020 r. podpisany zostat aneks do
umowy, na mocy ktérego wykreslono zapisy warun-
kujgce wejscie w zycie umowy od podpisania przez
Zamawiajgcego umowy kredytu na finansowanie in-
westyciji oraz uzgodniono, iz wejcie w zycie umowy

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku



grupa

62 tunibep

nastepuje z dniem podpisania Aneksu. (RB 24/2020)
W dniu 30 czerwca 2020 r. Fama Development Spotka
z 0.0. Sp. k zawarta z Getin Noble Bank S.A. umowe
kredytu inwestycyjnego, na podstawie ktdrej Bank
udzieli kredytu do kwoty 70 min zt na czesciowe finan-
sowanie i refinansowanie kosztéw brutto Inwestycii.
(RB 34/2020)

2. Zawarcie warunkowej umowy na redlizacje eta-
pu 3A inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Coopera
w Warszawie

W dniu 8 lipca 2020 r. Unibep S.A. podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
etapu 3A inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Coopera
w Warszawie.

Zamawiajgcym jest spdtka posrednio zalezna od Emi-
tenta, Coopera Idea Spdtka z o.0. Sp. k. z siedzibg
w Warszawie, w ktérej wspdlnikiem jest Unidevelop-
ment S.A.

Termin rozpoczecia realizacji Inwestyciji ustalony zostat
na lllQ 2020r., za$ zakohczenia na IQ 2021r. Szacun-
kowe wynagrodzenie Emitenta za wykonanie przed-
miotu Umowy wynosi ok. 23,0 min zt netto. (RB 36/2020)
W dniu 9 wrzednia 2020r. podpisany zostat aneks do
umowy, na mocy ktérego z umowy wykreslono zapisy
warunkujgce wejscie w zycie umowy od podpisania
przez Zamawiajgcego umowy kredytu na finansowa-
nie inwestycji oraz wydania przez Zamawiajgcego po-
lecenia rozpoczecia realizacji robét, a takze uzgod-
niono, iz wejicie w zycie umowy nastepuje z dniem
podpisania aneksu. (RB 48/2020)

3. Zawarcie warunkowej umowy na realizacje inwe-
stycji mieszkaniowej przy ulicy Bukowskiej/ Grun-
waldzkiej w Poznaniu

W dniu 30 lipca 2020r. Unibep S.A. podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
inwestycji mieszkaniowej w rejonie ulicy Bukowskiej/
Grunwaldzkiej w Poznaniu.

Zamawiajgcym jest spdtka posrednio zalezna od
Emitenta, Bukowska 18 MP sp. z 0. 0. sp. k. z siedzibg
w Poznaniu, w ktérej wspdinikiem jest Monday De-
velopment sp. z 0.0. Szacunkowe wynagrodzenie za
wykonanie przedmiotu umowy wynosi ok. 46,0 min zt
netto. (RB 40/2020)

Zamawiajgcy w dniu 30 pazdziernika 2020r. zawart
z mBank S.A. umowe kredytowq z przeznaczeniem na
realizacje inwestycji deweloperskiej. (RB 59/2020)

W dniu 3 listopada 2020r. Unibep S.A. otrzymat od Za-
mawiajgcego pisemne polecenie rozpoczecia robét,

skutkiem czego umowa zawarta pomiedzy stronami
weszta w zycie. (RB 60/2020)

4. Zawarcie umowy na realizacje kolejnego etapu in-
westycji mieszkaniowej dotyczqcej wspdlnego przed-
siewziecia budowlanego w dzielnicy Ursus w Warsza-
wie

W dniu 2 wrze$nia 2020r. UNIBEP S.A. zawart umowe
o wykonanie robét budowlanych w systemie gene-
ralnego wykonawstwa pomiedzy ulicami Silnikowq,
Herbu Oksza i Quo Vadis w Warszawie w ramach pro-
jektu pn. URSA SKY. Inwestycja stanowi wspdlne przed-
siewziecie budowlane polegajgce na realizacji wraz
z podmiotami wchodzgcymi w sktad Grupy Kapitato-
wej CPD kompleksu budynkdw wielorodzinnych z ustu-
gami i infrastrukturg fowarzyszgca.

Zamawiajgcym jest URSA SKY Smart City Sp. z o.o.
Spoétka komandytowa z siedzibg w Warszawie. Rozpo-
czecie redlizacji | etapu - lIQ 2020r., zakohczenie - IVQ
2021r. Rozpoczecie realizacji Il etapu - 1Q 2021r., a za-
kohczenie na lllQ 2022r.

Wynagrodzenie za wykonanie etapu | wynosi ok. 47,3
min zt netto, a wynagrodzenie za realizacje etapu |l
okre$lono na kwote ok. 46,9 min zt netto. (RB 45/2020)
W dniu 10 grudnia 2020r. UNIBEP S.A. ofrzymat od Za-
mawiajgcego pisemne zlecenie rozpoczecia robdt
w ramach etapu Il. (RB 71/2020)

5. Udzielenie pozyczek wewnatrzgrupowych:

a. W dniu 17 stycznia 2020 roku podpisano Umo-
we pozyczki pomiedzy Monday Development
S.A. a Wiepofamqg Development Sp. z o.o.
sp.k. na kwote 52 min zt z terminem sptaty 31
grudnia 2022 roku.

b. W dniu 17 stycznia 2020 roku podpisano Umo-
we pozyczki pomiedzy Monday Development
S.A. a Wiepofamqg Development Sp. z o.o.
sp.k. na kwote 9 min zt z terminem sptaty 31
grudnia 2022 roku.

c. W dniu 2 pazdziernika 2020 roku Unibep S.A.
udzielit spdtce zaleznej Unihouse S.A. pozyczki
w kwocie 10 min zt. Pozyczka zostata udzielo-
na do dnia 31 grudnia 2021r.

Informacja o fransakcjach z podmiotami powigzany-
mi znajduje sie dodatkowo w Skonsolidowanym Spra-
wozdaniu Finansowym w nocie 6.37.

6.3 Znaczgce umowy finansowe

Poza umowami opisanymi w punkcie 5.6 Spotki z Gru-
py Unibep nie zawieraty innych znaczgcych umdow
finansowych.
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6.4 Pozostate istotne wydarzenia

1. Wprowadzenie na obszarze Rzeczypospolitej Pol-
skiej stanu epidemii. Infformacja nt. mozliwego wpty-
wu epidemii koronawirusa COVID 19 na dziatalnosé
Unibep i Grupy Kapitatowej

W zwigzku z pojawieniem sie koronawirusa na Swiecie
i w obszarze aktywnosci Unibep i Grupy Kapitatowe;,
Zarzgd Unibep SA po raz kolejny przeanalizowat ak-
tualng sytuacje wtasng i otoczenia oraz jego mozliwy
wptyw na perspektywy funkcjonowania Grupy. Oce-
nit szanse i ryzyka zwigzane z prowadzong dziatalno-
sciq, realnos¢ realizacji celdw biznesowych i poten-
cjalny wptyw epidemii koronawirusa na posiadane
zasoby materialne i niematerialne, rozwdj kontaktow
biznesowych, mozliwosci sprzedazowe i aktywnosci
na rynkach bedqgcych w obszarze zainteresowania
Grupy, skutki podejmowanych decyzji administracyj-
nych i zamawiajgcych. Ocenie poddane zostato ry-
zyko kredytowe i ptynno$¢. Przeanalizowana zostata
sytuacja w perspektywie zardwno krétko- jak i dtu-
goterminowej. W ocenie Zarzgdu brak jest istotnych
przestanek ograniczajgcych mozliwosci realizacji za-
mierzeh biznesowych w tym inwestycyjnych Jednostki
Dominujgcej oraz spbtek Grupy Unibep.

Sytuacja na rynku dostaw podstawowych komponen-
tow niezbednych do prowadzenia prac budowlanych
jest bardzo zmienna i dynamiczna. Zdarzajq sie okresy
w ktdrych dostawy materiatdw nie sqg realizowane ter-
minowo, jednak dzieki odpowiednio wczesnej reakciji
Grupy na zmienno$¢ rynku na dzieh dzisiejszy nie prze-
ktada sie to na przesuniecia termindw realizowanych
kontraktéw. Nie mozna jednak wykluczy¢ przysztych
negatywnych skutkéw finansowych wywotanych
pandemig COVID-19. Zamkniecie granic moze ogra-
niczy¢ import z innych krajéw Europy i $wiata. W kon-
sekwencji moze to ograniczy¢ zdolnos¢ Grupy Unibep
do realizacji zobowigzah kontraktowych, zwtaszcza
poza granicami Polski.

Wprowadzenie przez Norwegie ograniczeh w zakre-
sie przemieszczania sie 0sdb ma wptyw na wyzsze niz
w poprzednich okresach koszty utrzymania pracow-
nikdw w tym kraju, jednak nie majg one istothego
wptywu na biezgcq dziatalno$¢ Emitenta. Nie moz-
na wykluczyé, ze w przysztych okresach rozwdj sytu-
acji spowodowaé moze kolejne ograniczenia ktére
mogtyby skutkowaé mniejszymi zasobami ludzkimi
dostepnymi zaréwno dla Grupy jak i jej podwykonaw-
codw zatrudnigjgeych pracownikédw pochodzgcych
Z zagranicy.

Przeprowadzona analiza posiadanych aktywdw wska-
zuje, ze nie zachodzq przestanki materialne utraty war-
tosci sktadnikdw majgtku trwatego i obrotowego i na
dzieh dzisiejszy nie ma koniecznosci ich korygowania.
Stwierdzono, ze majatek bedzie wykorzystywany do
realizacji aktualnego i przysztego portfela kontraktéw.

Zamierzenia rozwojowe w ramach Spdikii uwzglednia-
jg biezgcqg sytuacje rynkowq. Dotychczasowa analiza

pozwala stwierdzi¢, iz Zarzqd nie widzi ryzyka zagroze-
nia kontynuacii dziatalnosci we wszystkich obszarach
Grupy zgodnie z aktualnymi oczekiwaniami. W zalez-
nosci od rozwoju sytuacji epidemiologicznej nie moz-
na wykluczyé ograniczenia przychoddw wzgledem
oczekiwanych w niektérych obszarach dziatalnosci
poszczegdlnych biznesdw. Wirdd inwestoréw zauwa-
zamy pewnq wrazliwos$¢ zwigzang z dalszym rozwo-
jem sytuaciji, jednak jest ona mniejsza niz na poczgtku
pandemii. Bierzemy pod uwage zachowania skutku-
jace przektadaniem decyzji inwestycyjnych do czasu
ograniczenia pandemii. Nie wykluczmy, ze sytuacja
wywotana kolejng falg pandemii moze ograniczyé
wydatki inwestycyjne zamawiajgcych, ale liczymy, ze
podobnie jak w roku 2020 w perspektywie kilkkumie-
siecznej sktonnos¢ do inwestowania powrdci do po-
ziomdw zblizonych do tych przed pandemiaq.

Sytuacja powyzsza sktania sztaby sprzedazowe do zin-
tensyfikowanych dziatan przygotowawczych i identy-
fikujgcych potrzeby klientdw. Rozwijane sg dziatania
zwigzane z aktywizacjg w nowych obszarach rynko-
wych i produktowych. Dywersyfikacja dziatalnosci
moze ograniczy¢ w przysztosci ewentualne negatyw-
ne skutki ekonomiczne zwigzane ze stanem pandemii.

Aktualnie rynki zbytu, na ktérych funkcjonuje Spdtka
i Grupa nie zostaty catkowicie zamkniete. Ogranicze-
nia w fransporcie i przemieszczaniu sie sg elementem
ciggtej andlizy i na dzieh dzisiejszy nie sqg istotnym
ograniczeniem. Sytuacja ta moze sie zmieni¢ w zalez-
nosci od decyzji administracyjnych wtadz. Rozwazane
sg alternatywne scenariusze realizacji naszych zobo-
wigzan. Niepewnos¢ odnoénie rynkdw zagranicznych
stanowi Biatorus, co wynika z panujgcej tam sytuaciji
politycznej i spotecznej. Potencjalne ryzyko wiqgze sie
takze z rynkiem norweskim z uwagi na potozenie poza
strefq euro.

Ograniczeniem w funkcjonowaniu naszych bizneséw
w okresie objetym niniejszym sprawozdaniem byto
spowolnienie pracy organdéw administracji rzgdowej,
samorzgdowej oraz nadzoru ze strony zamawiajgcych
w zwigzku z wykonywaniem pracy zdalnie.

Dostrzegamy dodatkowo ograniczenia sprawnosci
organizacyjnej back office wewngtrz Grupy. Sytuacja
pandemiczna wykreowata przy okazji nowe kanaty
komunikaciji i rozwdj systemow elektronicznych. Wdro-
zenie pracy zdalnej i rotacyjnej u czesci pracownikdw
w celu przeciwdziatania rozprzestrzenianiu sie korona-
wirusa spowodowato utrudnienia organizacyjne w ro-
mach procesu przygotowywania raportu rocznego.
Praca zdalna nie wptyneta jednak istotnie na realiza-
cje celéw biznesowych Grupy w ramach poszczegdl-
nych segmentéw dziatalnosci.

Biezgcq sytuacije ptynnosciowqg oceniamy jako dobrg.
Nie spodziewamy sie istotnych potencjalnych turbu-
lenciji ptatniczych na realizowanych kontraktach iich
wptywu na naszg ptynnos$é. Kazdy realizowany w tej
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chwili kontrakt w budownictwie kubaturowym, modu-
towym iinfrastrukturalnym ma zapewnione finansowa-
nie. Nasza grupa developerska swojg dziatalnosé pro-
wadzi w modelu spdtek celowych, co oznacza ze, co
do zasady, dla kazdego nowego projektu, przed jego
uruchomieniem zapewnia jego finasowanie. Mamy
uporzgdkowanq sytuacje kredytowaq.

W ostatnim czasie Zarzgd UNIBEP S.A. podjat uchwate
w sprawie zamkniecia dotychczasowego programu
emisji obligacji oraz ustanowienia nowego progra-
mu emisji obligacji. Wysoki poziom gotdwki zaspokoi
potrzeby w naqjblizszej perspektywie. Ewentualne po-
tencjalne pogorszenie ptynnosci finansowej w wyniku
zatoréw ptatniczych Grupa Unibep zamierza niwelo-
wac jeszcze bardziej rygorystycznymi niz dotychczas
zasadami monitorowania naleznosci. Dodatkowo na
koniec roku posiadalismy jako Grupa dostepne limity
w rachunkach biezgcych w wysokosci 108 min zt.

Grupa Unibep i jej spdtki zalezne nadal bedzie moni-
torowac¢ potencjalny wptyw epidemii koronawirusa
i w zaleznosci od rozwoju sytuacji podejmie stosowne
kroki, aby ztagodzi¢ negatywne skutki jej oddziatywa-
nia. Jednoczeénie, w obliczu dzisiejszych zmiennych,
nie widzi ryzyka kontynuaciji dziatalnosci.

W odpowiedzi na sytuacje kryzysowq i dotychczas
nietypowq, pod katem monitorowania skutkdw zja-
wiska epidemii powotany zostat jeszcze w pierwszym
pdtroczu 2020 zesp bt kryzysowy pod przewodnictwem
Prezesa Zarzgdu. Zespdt monitoruje ryzyka mogagce
miec wptyw na dziatalno$¢ operacyjng Spdtki i catej
Grupy, terminowq realizacje kontraktéw oraz wzrost
kosztéw. Grupa Unibep réwnoczesnie realizuje wszyst-
kie decyzje i zalecenia wtadz oraz na biezgco monito-
ruje sytuacje, a przy podejmowaniu decyzji kieruje sie
troskg o zdrowie pracownikdw oraz dbatoscig o dtu-
goterminowqg wartos¢ Grupy Unibep.

Powyzsza ocena zostata dokonana zgodnie z naj-
lepszg wiedzq Zarzgdu Unibep S.A. Rzeczywista skala
przysztych skutkdw pandemii COVID-19 i ich wptywu
na dziatalno$¢ Grupy Unibep jest obecnie nieznana
i niemozliwa do oszacowania oraz uzalezniona od
czynnikdw, ktére pozostajg poza kontrolg Grupy Uni-
bep i podlegajg dynamicznym zmianom. W zwigzku
Z powyzszym, nie jest obecnie mozliwe jednoznaczne
okredlenie, jaki wptyw bedzie miata pandemia CO-
VID-19 na dziatalno$é, parametry, prognozy oraz sytu-
acje finansowq Grupy Unibep.

2. Wyrejestrowanie Przedstawicielstwa w Moskwie

W dniu 27 stycznia 2020 r. miato miejsce wyrejestrowa-
nie Przedstawicielstwa Unibep SA w Moskwie.

3. Wyrazenie przez Rade Nadzorczq Unibep S.A. zgo-
dy na dokonanie czynnosci majgcych na celu prze-
prowadzenie skupu akcji wtasnych

W dniu 3 lutego 2020 r. Rada Nadzorcza Spétki dziata-

jac na podstawie §1 ust. 12 uchwaty nr 32 Zwyczajne-
go Walnego Zgromadzenia Spdtki z dnia 13 czerwca
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2017 r. w sprawie upowaznienia Zarzgdu do nabywa-
nia akcji wtasnych oraz przyjecia Programu odkupu
akcji wtasnych UNIBEP S.A. zmienionej uchwatg nr
4 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spoiki
z dnia 28 lutego 2019 r. podjeta uchwate w sprawie
wyrazenia zgody na dokonanie czynnosci majgcych
na celu przeprowadzenie skupu akcji witasnych Spodfki.
(RB 3/2020)

Zarzad Unibep S.A. w dniu 4 lutego 2020 r. podjat
uchwate w sprawie przeprowadzenia skupu akcji wta-
snych. (RB 4/2020)

W dniu 27 lutego 2020r. UNIBEP S.A. skupit 1.500.000
sztuk akcji witasnych po cenie jednostkowej 9,20 zt za
akcje. Wartos¢ skupu osiggneta wartosé 13.800.000 zt.
(RB 7/2020)

Celem nabycia Akcji Wtasnych byto: (i) umorzenie Ak-
cji Wtasnych lub (ii) zaoferowanie Akcji Wtasnych pra-
cownikom lub wspdtpracownikom Spotki/ Grupy Kapi-
tatowej Spdtki w ramach programu motywacyjnego,
przy czym proporcja podziatu tgcznej liczby skupio-
nych Akcji Wtasnych, pomiedzy wyzej wskazane cele
okre$lona zostanie uchwatg Walnego Zgromadzenia
dotyczgcg umorzenia akcji lub przeprowadzenia pro-
gramu motywacyjnego.

4. Powotanie sktadu Zarzadu UNIBEP S.A. VI kadenciji
W dniu 14 maja 2020 r. Rada Nadzorcza Emitenta po-
wotata nastepujgce osoby w sktad Zarzgdu VI kaden-
cji, frwajgcej 3 lata oraz rozpoczynajgcej sie z dniem
zakohczenia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy w roku 2020:

1. Pan Leszek Marek Gotgbiecki - Prezes Zarzgdu

2. Pan Stawomir Kiszycki - Wiceprezes Zarzqgdu

3. Pan Krzysztof Mikotajczyk — Wiceprezes Zarzgdu

Uchwaty Rady Nadzorczej w sprawie powotania
w sktad Zarzgdu Spdtki ww. oséb wchodzg w zycie
z dniem odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadze-
nia Emitenta w 2020 r. oraz uzyskania przez ww. osoby
absolutorium z wykonania obowigzkéw cztonka Zarzg-
du w 2019 . (RB 19/2020)

5. Powotanie Rady Nadzorczej Unibep S.A. VI kadencji

W dniu 15 czerwca 2020 r. Zwyczajne Walne Zgroma-

dzenie UNIBEP S.A. podjeto uchwaty w przedmiocie

wyboru z tym samym dniem Rady Nadzorczej Emiten-

ta na nowq, wspdlng 3 - letnig kadencije w sktadzie:

1. Jan Mikotuszko - Przewodniczgcy Rady Nadzor-
czej

2. Beata Maria Skowrohska - Wiceprzewodniczgca

Rady Nadzorczej

Wojciech Jacek Stajkowski - Cztonek Rady Nad-

zorczej

Pawet Markowski - Cztonek Rady Nadzorczej

Jarostaw Betdowski - Cztonek Rady Nadzorczej

Michat Kotosowski - Cztonek Rady Nadzorczej

Dariusz Marian Kacprzyk - Cztonek Rady Nadzor-

czej

(RB 30/2020)

6. Aktudlizacja informacji nt. zawarcia warunkowej

w
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umowy na realizacje galerii handlowej w Konstanci-
nie Jeziorna

W nawigzaniu do tresci raportu biezgcego nr 36/2019
w przedmiocie zawarcia warunkowej umowy z RDM
Management Konstancin | sp. z 0.0. sp.k. z siedzibg
w Warszawie na realizacje galerii handlowej w Kon-
stancinie Jeziorna, a takze raportdw biezgcych nr
46/2019 oraz nr 11/2020 dotyczacych wydtuzenia ter-
minu na spetnienie warunku wejscia umowy w zycie,
z dniem 30 czerwca 2020 r. bezskutecznie uptynagt
uzgodniony termin na przekazanie Emitentowi przez
zamawiajgcego oéwiadczenia banku finansujgcego
zamawiagjacego o spetnieniu warunkéw uruchomie-
nia kredytu udzielanego na realizacje Inwestycji wraz
z dokumentem Term Sheet w zakresie przyznanego
kredytu, w nastepstwie czego umowa wygasta. (RB
35/2020)

7. Aktualizacja informacji nt. warunkowej umowy na
realizacje inwestycji drogowej na Ukrainie

W nawigzaniu do raportu biezgcego nr 24/2019 z 15
maja 2019 r. dotyczgcego umowy zawartej ze Stuz-
bg Drogowg w Obwodzie Lwowskim na realizacje
inwestycji drogowej na Ukrainie, w dniu 9 lipca 2020
r. sfrony umowy zawarty porozumienie w przedmiocie
rozwigzania w/w umowy. Do dnia zawarcia porozu-
mienia, readlizacja kontraktu nie weszta w faze prac
budowlanych. (RB 37/2020)

8. Aktudlizacja informaciji nt. sporu z Podlaskim Zarzqg-
dem Drég Wojewédzkich w Biatymstoku

W dniu 14 sierpnia 2020 r. UNIBEP S.A. powzigt wia-
domos$¢ o ztozeniu przez Zamawiagjacego (Podlaski
Zarzgd Drég Wojewddzkich w Biatymstoku) do wta-
sciwego sqdu, pisma procesowego stanowigcego
rozszerzenie powddztwa, w ramach ktérego Zama-
wigjgcy domagat sie zaptaty kwoty kary umownej
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z tytutu odstgpienia od Umowy w wysokosci ok. 8,3
min zt, 0 zadanie zasqdzenia na rzecz Zamawiajgcego
odszkodowania uzupetniajgcego przewyzszajgcego,
zdaniem Zamawiajgcego, warto$¢ w/w kary umow-
nej, 1j. kwoty ok. 104 min zt. W dniu 1 marca 2021r.
ztozylismy odpowiedz na zwiekszenie powddziwa.
O powyzszej sprawie Emitent informowat w raporcie
biezgcym 42/2020 Szczegdtowe wyjasnienia odnosnie
przedmiotowego sporu zostaty zamieszczone w punk-
cie 8.2 Postepowania sgdowe.

9. Informacja na temat decyzji o rozpoczeciu procesu
analiz perspektyw dziatalnosci segmentu modutowe-

go

W dniu 3 wrzeénia 2020 roku Rada Nadzorcza Uni-
bep S.A. wydata Zarzgdowi Spdiki kierunkowq reko-
mendacje w sprawie rozpoczecia procesu analizy
perspektyw dziatalnosci dla segmentu budownictwa
modutowego w Grupie Kapitatowej Unibep. Zgodnie
z rekomendacjg Rady Nadzorczej Zarzgd Spdtki zobo-
wigzany zostat do okreslenia oraz wskazania strate-
gicznych kierunkdw rozwoju w przysztosci tego obszaru
dziatalnosci Grupy Kapitatowej Unibep z uwzglednie-
niem jego wynikéw finansowych, trenddw rynkowych
oraz makroekonomicznych, otoczenia regulacyjnego
i rynkowego oraz indywidualnych perspektyw. (RB
46/2020)

10. Powotanie cztonka Zarzgdu Unibep S.A.

W dniu 4 listopada 2020r. Rada Nadzorcza Emitenta
podjeta uchwate o powotaniu Pana Adama Polin-
skiego na stanowisko cztonka Zarzadu Spétki na obec-
ng VI kadencje Zarzadu Unibep S.A. ze skutkiem od
dnia 1 stycznia 2021r. (RB 62/2020)

6.5 Zdarzenia i umowy zawarte po dniu

bilansowym

1. Zmiany w zarzgdach Unibep SA, Unihouse SA oraz
Unidevelopment SA

Od 1 stycznia 2021r. nowym, czwartym cztonkiem za-
rzqgdu Unibep SA zostat Adam Polinski, ktéry kierowat
Oddziatem Infrastruktury Unibep SA.

Tego dnia zmienit sie takze zarzgd Unihouse SA, jest
frzyosobowy. Od nowego roku prezesem zarzqgdu jest
Marcin Gotebiewski, wiceprezesem - Stawomir Kiszyc-
ki, za$§ cztonkiem zarzgdu Roman Jakubowski.

Od 1 stycznia 2021 roku Ewa Przezdziecka piastuje
stanowisko wiceprezesa zarzqgdu Unidevelopment SA.
Wczesniej byta cztonkiem zarzgdu tej spotki.

2. Zawarcie umowy na redlizacje etapu 3B inwestyciji

mieszkaniowej przy ulicy Coopera w Warszawie

W dniu 14 stycznia 2021 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
etapu 3B inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Coopera
w Warszawie.

Zamawiajgcym jest spdtka posrednio zalezna od Emi-
tenta, Coopera Idea Spdtka z o.0. Sp. k. z siedzibg
w Warszawie, w ktérej wspdlnikiem jest Unidevelop-
ment S.A. Termin realizacji IQ 2021r. - [IQ 2022r. Szacun-
kowe wynagrodzenie Emitenta za wykonanie przed-
miotu Umowy wynosi ok. 22,7 min zt netto. (RB 1/2021)

3. Aktuadlizacja informaciji nt. realizacji Programu Mo-
tywacyjnego
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W nawigzaniu do informacji nt. uchwaty Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia UNIBEP S.A. z dnia 15 czerw-
ca 2020r. w sprawie przyjecia zatozeh programu mo-
tywacyjnego dla cztonkdw Zarzgdu oraz kluczowych
menedzerdw [Program Motywacyjny], o ktérej Emi-
tent informowat w raporcie biezgcym nr 27/2020 z 15
czerwca 2020 roku oraz informaciji nt. uchwalenia re-
gulaminu Programu Motywacyjnego zamieszczonych
w raporcie za lll kwartat 2020 roku, Zarzad Unibep S.A.
informuje, iz w dniu 14 stycznia 2021 roku Rada Nad-
zorcza Spoétki zdecydowata o realizacji Programu Mo-
tywacyjnego na biezgcy rok obrotowy, w szczegdlno-
$ci: ustalajac kryteria przydziatu akcji, przyjmujgc liste
uczestnikdw Programu Motywacyjnego oraz ustalajgc
cene sprzedazy akcji w ramach Programu Motywa-
cyjnego. (RB 2/2021)

4. Zawarcie przez spotke zalezng umoéw kredytowych
z przeznaczeniem na finansowanie realizacji etapu
3A i 3B inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Coopera
w Warszawie

W dniu 22 stycznia 2021 r. nalezgca do Grupy Kapita-
towej Emitenta spdtka Coopera IDEA Sp. z 0.0. Sp. k.
z siedzibg w Warszawie, w ktdérej wspdinikami sg Uni-
development S.A. oraz IDEA Sp. z 0.0. zawarta z PKO
Bank Polski S.A. umowe kredytowq, na mocy ktérej
Bank udzielit Kredytobiorcy kredytu inwestorskiego
w kwocie 53,7 min zt oraz umowe kredytu obrotowego
odnawialnego w kwocie 5,0 min zt.

Kredyt Inwestorski zostat udzielony Kredytobiorcy
Z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie
do 77% kosztdw netto zwigzanych z realizacjg budowy
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w ramach
etapu 3A oraz 3B inwestycji mieszkaniowej zlokalizo-
wanej przy ulicy Coopera w Warszawie. Natomiast
Kredyt VAT udzielony zostat z przeznaczeniem na fi-
nansowanie lub refinansowanie podatku VAT naliczo-
nego od kosztéw zwigzanych z realizacjg etapu 3A
i 3B powyzszej inwestyciji. (RB 3/2021)

5. Zawarcie przedwstepnej umowy na readlizacje kum-
pelsku biurowego we Lwowie na Ukrainie

W dniu 28 stycznia 2021r. UNIBEP S.A. podpisat umo-
we przedwstepng z firmqg deweloperskq z siedzibg we
Lwowie, ktérej przedmiotem jest uzgodnienie pod-
stawowych warunkéw docelowej umowy o roboty
budowlane, w ramach ktérej Emitent miatby zreali-
zowacé w systemie ,pod klucz” kompleks biurowcow
wraz z centrum handlowo - rozrywkowym we Lwowie.

Wynagrodzenie za wykonanie przedmiofu umowy
okre$lone w umowie przedwstepnej wynosi ok. 67,6

min EUR netto. Okres redlizacji Inwestyciji okreslono na
24 miesigce od dnia zawarcia umowy. (RB 4/2021)

6. Zawarcie przez Konsorcjum z udzialem spétek
z Grupy Kapitatowej Unibep umowy na redlizacje in-
westycji drogowej pn. ,,Projekt i budowa drogi $19 na
odcinku Ploski - Haéki"

W dniu 29 stycznia 2021r. Konsorcjum firm: Unibep S.A.
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z siedzibg w Bielsku Podlaskim (Lider Konsorcjum), Bu-
drex Sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku (Partner Kon-
sorcjum) oraz Value Engineering Sp. z 0. 0 z siedzibg
w Warszawie (Partner Konsorcjum) podpisato umowe
na realizacje inwestycji drogowej pn. ,,Projekt i budo-
wa drogi $19 na odcinku Ploski — Hacki.

Zamawiajgcym jest Skarb Panstwa - Generalna Dyrek-
cja Drég Krajowych i Autostrad Oddziat w Biatymsto-
ku.

Warto$¢ wynagrodzenia naleznego Konsorcjum z tytu-
tu realizacji przedmiotu Umowy wynosi ok. 248,3 min zt
netto (j. ok. 305,4 min zt brutto), z czego wynagrodze-
nie Emitenta wynosi ok. 194,5 min zt netto, a wynagro-
dzenie spdtki zaleznej od Emitenta, Budrex Sp. z o.0.
ok. 47,8 min zt netto. Termin realizacji Inwestycji wynosi
36 miesiecy od daty zawarcia umowy (bez okreséw
zimowych). (RB 5/2021)

O wyborze oferty przez Zamawiajgcego Emitent infor-
mowat w raporcie biezgcym nr 74/2020.

7. Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realizacje
w technologii modutowej inwestycji pn. ,,Signaturha-
gen” na rynku norweskim

W dniu 2 lutego 2021r. spdtka zalezna od Emitenta
UNIHOUSE S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim zawarta
umowe na readlizacje w technologii modutowej inwe-
stycji pn. ,,Signaturhagen” w Kongsberg w Norwegii.

Zamawiajgcym jest Signaturhagen Kongsberg AS z sie-
dzibg w Oslo w Norwegii. Wynagrodzenie z tytutu re-

alizacji umowy wynosi ok. 80,2 min NOK netto, co sta-
nowi réwnowarto$¢ ok. 34,9 min PLN netto. (RB 7/2021)

Kontrakt realizowany zgodnie z umowdq. Zakonhczenie

Inwestycji przewidziano na lIQ 2022r.

8. Wybor oferty Konsorcjum z udziatem Unibep S.A.
w postepowaniu przetargowym na realizacje inwesty-
cji drogowej w wojewddztwie podlaskim

W dniu 3 lutego 2021r. UNIBEP S.A. powzigt informa-
cje o tym, ze dnia 2 lutego 2021r. Generalna Dyrekcja
Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Biatymstoku
dokonata wyboru jako najkorzystniejszej oferty ztozo-
nej przez konsorcjum, w sktad ktérego wchodzg: PORR
S.A. z siedzibg w Warszawie (Lider Konsorcjum) oraz
Unibep S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim (Partner
Konsorcjum) w postepowaniu o udzielenie zamdwie-
nia publicznego prowadzonego w trybie przetargu
nieograniczonego na realizacje inwestycji pod na-
zwaq: ,,Projekt i budowa drogi S19 na odcinku Krynice
(od istn. DKé5) - Dobrzyniewo (bez wezta) - Biatystok
Zachdéd (z weztem).

Cena oferty ztozonej przez Konsorcjum wynosi ok.
329.8 min zt netto, tj. ok. 405,6 min zt brutto. Termin re-

adlizacji Inwestycji wynosi 36 miesiecy od daty zawar-
cia umowy (bez okreséw zimowych). (RB 8/2021)

9. Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realizacje
w technologii modutowej inwestycji pn. ,Sentrums-



garden Buvika” na rynku norweskim

W dniu 5 lutego 2021r. spétka zalezna od Emitenta
UNIHOUSE S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim zawarta
umowe na realizacje w technologii modutowej inwe-
stycji pn. ,Senfrumsgdrden Buvika" w miejscowosci
Buvika k. Trondheim w Norwegii.

Zamawiajgcym jest Saltnessand Utbygging AS z siedzi-
bag w Trondheim w Norwegii.

Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi ok.
56,7 min NOK netto, co stanowi ok. 24,7 min PLN netto.
(RB 9/2021)

Kontrakt realizowany zgodnie z umowq. Zakohczenie
Inwestycji przewidziano na lllQ 2022r.

10. Nabycie przez spétke zaleznqg praw do nierucho-
mosci potozonych w dzielnicy Mokotéw w Warszawie

W dniu 26 lutego 2021r. pomiedzy, nalezgcg do Gru-
py Kapitatowej Emitenta, spdtkg LYKKE UDM Spdtka
z 0.0. S.K.A. z siedzibg w Warszawie a osobami fizycz-
nymi dwdéch umdw nabycia praw do sgsiadujgcych
ze sobq nieruchomosci, 1j.: i) umowy nabycia udziatu
w nieruchomosci gruntowej (Umowa 1) oraz i) umo-
wy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci gruntowej
(Umowa 2), potozonych w Warszawie w dzielnicy Mo-
kotow.

tgczna cena z tytutu nabycia praw do w/w nierucho-
mosci wynosi ok. 12,0 min zt. (RB 10/2021)

11. Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realiza-
cje w technologii modutowej inwestyciji pn. ,,Bjertnes”
na rynku norweskim

W dniu 1 marca 2021r. spdtka zalezna od Emitenta
UNIHOUSE S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim zawarta
umowe na realizacje w technologii modutowej inwe-
stycji pn."” Bjertnes” w miejscowosci Nittedal koto Oslo
w Norwegii.

Zamawiajgcym jest Bjertnes AS z siedzibg w Skjetten
w Norwegii. Wynagrodzenie z tytutu realizacji umowy
wynosi 104,5 min NOK netto co stanowi ok. 45,4 min
PLN netto. (RB 11/2021)

Kontrakt realizowany zgodnie z umowq. Zakohczenie
Inwestycji przewidziano na [IQ 2022r.

12. Zawarcie umowy na realizacje inwestycji mieszka-
niowej przy ulicy Grzybowskiej w Warszawie

W dniu 1 marca 2021r. UNIBEP S.A. podpisat umowe
na readlizacje w systemie generalnego wykonaw-
stwa inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Grzybowskiej
w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Matexi Polska sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie. Wynagrodzenie za wykonanie inwestycji
wynosi ok. 72,2 min zt netfto. Termin realizacji inwesty-
cji wynosi 25,5 miesigca od dnia przekazania terenu
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budowy, z zastrzezeniem, ze w przypadku okreslonym
W umowie nastgpi czasowe wstrzymanie prac. Jed-
noczesnie strony sg uprawnione do odstgpienia od

umowy w sytuacii, gdy w/w wstrzymanie prac potrwa
dtuzej niz 1 rok. (RB 12/2021)

Teren budowy zostat przekazany w 1Q 2021.

13. Zamkniecie dotychczasowego oraz ustanowienie
nowego Programu Emisji Obligaciji

W dniu 3 marca 2021r. Zarzgd UNIBEP S.A. podijat
uchwate w sprawie: i) zamkniecia dotychczasowe-
go Programu Emisji Obligaciji (przyjetego uchwatg
Zarzgdu Spodtki z dnia 17 stycznia 2019 roku w sprawie
ustanowienia Programu Emisji Obligacji oraz uchwatqg
Rady Nadzorczej Spdiki z tego samego dnia w spra-
wie wyrazenia zgody na przeprowadzenie Programu
Emisji Obligaciji), w ramach ktérego, zgodnie z tresciq
raportu biezgcego nr 11/2019, zostato wyemitowa-
nych tgcznie 340.000 obligacii serii F o warto$ci nomi-
nalnej 100 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej emis;i
wynoszgcej 34 min zt, ktérych wykup nastgpiw dniu 15
lutego 2022 r. oraz ii) ustanowienia nowego Programu
Emisji Obligaciji. (RB 13/2021)

W dniu 29 marca 2021r. Zarzad Spdtki, po przeprowa-
dzeniu redukciji, powzigt uchwate o warunkowym przy-
dziale inwestorom obligacii serii G w liczbie 500.000 szt.
po cenie emisyjnej rownej jej wartosci nominalnej wy-
noszqgcej 100 zt, pod warunkiem optacenia przez nich
obligaciji nie pdzniej niz w dniu 31 marca 2021r.

W dniu 29 marca 2021r. Emitent nabyt 28.877 sztuk ob-
ligaciji zwyktych na okaziciela serii E o tgcznej wartosci
nominalnej 2.887.700,00 min zt celem ich umorzenia.
(RB 19/2021)

W dniu 31 marca 2021r. Zarzgd Unibep S.A. poinformo-
wat o optaceniu 500.000 szt. obligacji, a fym samym
o emisji obligaciji serii G z dniem 31 marca 2021r. (RB
20/2021)

14. Zawarcie umowy na realizacje inwestycji mieszka-
niowej przy ulicy Petczynskiego w Warszawie

W dniu 11 marca 2021r. UNIBEP S.A. podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Petczyhskiego

w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Towarzystwo Budownictwa Spo-
tecznego Warszawa Pétnoc Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie. Wynagrodzenie Emitenta za wykonanie
Inwestycji wynosi ok. 57,0 min zt netto. Inwestycja re-
alizowana bedzie w okresie 1Q 2021r. - I1Q 2023r. (RB

15/2021)

15. Nabycie przez spétke zaleing nieruchomosci po-
tozonych w Gdansku

W dniu 15 marca 2021r. pomiedzy nalezgcqg do Grupy

Kapitatowej Emitenta i zalezng od Unidevelopment
S.A. spdtkg UNI 4 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (Ku-
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pujacy) a spdtkg komandytowq z siedzibg w Gdan-
sku (Sprzedajgcy) doszto do podpisania umowy no-
bycia dwdch nieruchomosci potozonych w Gdansku
w dzielnicy Piecki-Migowo.

Przedmiotem umowy jest przeniesienie na Kupujgce-
go wtasnosci nieruchomosci o powierzchni ok. 0,17 ha
(Nieruchomos¢ 1) oraz nieruchomosci o powierzchni
ok. 0,56 ha (Nieruchomos¢ 2) za zaptatg ceny tqgcznej
w wysokosci 30,0 min zt netto. (RB 16/2021)

16. Zawarcie przez spotke zalezng umowy na wybu-
dowaniu budynku mieszkalnego wielorodzinnego
w Gdansku

W dniu 16 marca 2021r. spétka zalezna od Emitenta, 1.
Unihouse SA ofrzymata od Zamawiajgcego podpiso-
ng umowe na wybudowanie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, czterolokalowego przy ul. Cienistej
w Gdansku.

Zamawiajgcym jest Gdanska Infrastruktura Spoteczna

Sp. z 0.0.zsiedzibg w Gdansku. Termin realizaciji zamé-
wienia - lIQ 2021. Warto$¢ umowy ok. 2,8 min zt netto

17. Zawarcie warunkowej umowy na redalizacje inwe-
stycji mieszkaniowej przy ulicy Brnenskiej w Poznaniu

W dniu 19 marca 2021r. UNIBEP S.A. zawart umowe
o roboty budowlane na realizacje w systemie gene-

ralnego wykonawstwa inwestycji mieszkaniowej przy
ulicy Brnenskiej w Poznaniu.

Zamawiajgcym jest Vantage Development S.A. z sie-
dzibg we Wroctawiu. Zakohczenie realizacji prac prze-
widziane jest na lIQ 2022r. Wynagrodzenie Spobtki za

wykonanie Inwestycji wynosi 40,2 min zt netto. (RB
17/2021)

W dniu 22 marca 2021r. UNIBEP S.A. ofrzymat od Za-
mawiajgcego pisemny nakaz rozpoczecia robodt. (RB
18/2021)

18. Rozwigzanie umowy inwestycyjnej zawartej przez
Unibep S.A. i Unidevelopment S.A. z Grupqg Kapitato-
wqg CPD dotyczqgcej wspdlnego przedsiewziecia bu-
dowlanego w dzielnicy Ursus w Warszawie

W dniu 31 marca 2021 r. doszto do rozwigzania za
porozumieniem stron Umowy Inwestycyjnej zawartej
pomiedzy Emitentem, spdtkg zalezng od Emitenta Uni-
development S.A. z siedzibg w Warszawie, a spdtkami:
CPD S.A. z siedzibg w Warszawie, Challange Eighteen
sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Lakia Enterprise Ltd
z siedzibg w Nikozji oraz Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. z sie-
dzibg w Warszawie.

O zawarciu umowy inwestycyjnej na wspdlne przed-
siewziecie w zakresie redlizacji kompleksu budynkow
wielorodzinnych w Warszawie w dzielnicy Ursus pod
nazwg ,Smart City” informowano w raporcie biezg-
cym nr 63/2014.

Rozwigzanie Umowy Inwestycyjnej nastgpito wobec
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jej tferminowego wykonania i rozliczenia przez strony,
tj. zakohczenia wspdlnego przedsiewziecia dewelo-
perskiego.

Aktualnie obowiqgzuje i jest realizowana umowa inwe-
stycyjna dotyczgca sgsiednich nieruchomosci, o za-
warciu ktérej Emitent informowat w raporcie biezg-
cym nr 55/2018. (RB 21/2021)

19. Zawarcie umowy na realizacje inwestycji mieszka-
niowej w Poznaniu

W dniu 1 kwietnia 2021r. Unibep S.A. podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
kolejnej inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Jana Hen-
ryka Dgbrowskiego w Poznaniu.

Zamawiajgcym jest spdtka posrednio zalezna od
Emitenta, 1 Fama Development Spdtka z o0.0. Sp. K.
z siedzibg w Poznaniu, spétka posrednio zalezna od
Unidevelopment S.A. Rozpoczecie realizacji inwesty-
cji nastgpi w 1Q 2021r., a zakohczenie w IVQ 2022r.
Wynagrodzenie Emitenta za wykonanie przedmiotu
Umowy wynosi ok. 65,9 min zt netto. (RB 22/2021)

20. Zawarcie umowy na realizacje inwestycji mieszka-
niowej przy ulicy Sielawy w Poznaniu

W dniu 9 kwietnia 2021r. Unibep S.A. podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Sielawy w Pozna-
niu.

Zamawiajgcym jest spétka ,Duze Naramowice - Pro-
jekt Echo - 111 spdétka z ograniczong odpowiedzial-
nosciq” spdtka komandytowo - akcyjna z siedzibg
w Kielcach, nalezgca do grupy kapitatowe] Echo
Investment. Wynagrodzenie Emitenta za wykonanie
Inwestycji wynosi ok. 64 min zt netto. Rozpoczecie re-
alizacji Inwestycji nastgpi w IQ 2021 r., a zakohczenie
z kohcem llIQ 2022r. (RB 23/2021).
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7. OSWIADCZENIE DOTYCZACE
STOSOWANIA ZASAD LADU
KORPORACYJINEGO PRZEZ
UNIBEP SA W 2020 R.

7.1 Okreslenie stosowanego zbioru zasad tadu

korporacyjnego

W 2020 r. Spétka stosowata zasady tadu korporacyij-
nego pod nazwq ,Dobre Praktyki Spdtek Notowanych
na GPW 2016" przyjete przez Rade Gietdy uchwatqg
z dnia 13 pazdziernika 2015 r. i obowigzujgce od 1
stycznia 2016 r. W zwiqzku z wejsciem w zycie ww. zbio-
ru zasad tadu korporacyjnego Spdtka opublikowata
o$wiadczenie na temat stanu stosowania przez Spdtke
rekomendacji i zasad zawartych w tym zbiorze. Tresé
tego o$wiadczenia dostepna jest na stronie interneto-
wej Spotki pod adresem www.unibep.pl (w dziale Re-
lacje Inwestorskie). Petny tekst obowigzujgcych zasad
tadu korporacyjnego ujety w ww. dokumentach do-
stepny jest na dedykowanej stronie internetowej po-
Swieconej zasadom corporate governance na GPW
pod adresem: https://www.gpw.pl/lad_korporacyj-
ny_na_gpw.

Spoétka zapewnia wszystkim akcjonariuszom réwny do-
step do informacji o Spétce w szczegdinosci poprzez
przekazywanie do publicznej wiadomosci raportow
biezgcych i okresowych, ktére nastepnie publikowa-
ne sg na stronie korporacyjnej. Zarzad Spdiki stale
podejmuje dziatania majgce na celu rowny i peten
dostep wszystkich inwestoréw do informaciji o sytuaciji
oraz zdarzeniach zachodzgcych w Spdtce.

Nowa Mangalia, Warszawa, Polska

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku
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7.2 Zasady od stosowania ktérych emitent

odstqgpit

Wedtug aktualnego stanu stosowania Dobrych Prak-
tyk Spoétka nie stosuje 1 rekomendacii: IV.R.2 oraz 3 za-
sad szczegdtowych: 1.2.1.20., 1.Z.2., IV.Z.2.

IV. Walne zgromadzenie i relacje z akcjonariuszami
Rekomendacje

IV.R.2. Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture
akcjonariatu lub zgtaszane spdtce oczekiwania akcjo-
nariuszy, o ile spdtka jest w stanie zapewnic¢ infrastruk-
ture fechniczng niezbedna dla sprawnego przepro-
wadzenia walnego zgromadzenia przy wykorzystaniu
srodkdw komunikacji elektronicznej, powinna umozli-
wi¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu
przy wykorzystaniu takich Srodkdéw, w szczegdlnosci
poprzez:

1. fransmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie
rzeczywistym,

2. dwusfronng komunikacje w czasie rzeczywistym,
w ramach ktérej akcjonariusze mogg wypowia-
dac¢ sie w toku obrad walnego zgromadzenia,
przebywajgc w migjscu innym niz miejsce obrad
walnego zgromadzenia,

3.  wykonywanie, osobiscie lub przez petnomocnika,
prawa gtosu w foku walnego zgromadzenia.

Spotka nie stosuje zasady z uwagi na niedostateczne
mozliwosci techniczne w zakresie obstugi walnego
zgromadzenia gwarantujgce bezpieczenstwo tech-
niczne oraz prawne dwustronnej komunikacji w cza-
sie rzeczywistym, w tym takze ze wzgledu na niedo-
statecznie rozpowszechnionqg w tym zakresie praktyke
wsrod spotek notowanych na GPW. Ponadto statut
spotki oraz regulamin walnego zgromadzenia nie
przewidujg mozliwosci udziatu w walnym zgromadze-
niu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektro-
nicznej. Jednoczesnie w ocenie Spotki, realizacja obo-
wiqzkdw informacyjnych tj. publikowanie stosownych
raportéw biezqcych oraz podawanie informacji na
stronie internetowej, zapewnia akcjonariuszom dostep
do wszystkich najwazniejszych informacji dotyczqcych
organizowanych przez Spdtke walnych zgromadzen.
Spotka nie wyklucza jednak mozliwosci wdrozenia za-
sady w przysztosci.

I. Polityka informacyjna i komunikacja z inwestorami

1.2.1.20. zapis przebiegu obrad walnego zgromadze-
nia, w formie audio lub wideo.

Spodtka ocenia, ze dotychczasowy sposdb informowa-
nia zainteresowanych o przebiegu walnego zgroma-
dzenia (podawanie do wiadomosci publicznej tresci
podjetych uchwat oraz informacji o gtosach przeciw
efc.) zapewnia transparentnos¢ dziatalnosci Spot-
ki oraz chroni prawa akcjonariuszy. Spotka informuje
jednoczesnie, ze w przypadku pojawienia sie ze stro-
ny akcjonariuszy zainteresowania zapisem przebiegu
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obrad WZA w formie audio/video, Zarzqd Spotki roz-
wazy podjecie dziatan w kierunku wprowadzenia tej
zasady.

1.2.2. Spotka, kitdrej akcje zakwalifikowane sg do in-
dekséw gietdowych WIG20 lub mWIG40, zapewnia
dostepnos$¢ swojej strony internetowej rowniez w je-
zyku angielskim, przynajmniej w zakresie wskazanym
w zasadzie I.Z.1. Niniejszg zasade powinny stosowac
réwniez spotki spoza powyzszych indekséw, jezeli prze-
mawia za tym struktura ich akcjonariatu lub charakter
i zakres prowadzonej dziatalnosci.

Akcje Spotki nie sq zakwalifikowane do indeksdow giet-
dowych WIG20 lub mWIGA40. Za sfosowaniem zasady
nie przemawia réwniez struktura akcjonariatu Spo#ki.
Spoétka prowadzi dziatalnos¢ na rynkach zagranicz-
nych, jednakze na chwile obecnqg jej gtdwny obszar
dziatalnosci koncentruje sie na rynku krajowym. Z my-
slg o kontrahentach zagranicznych Spdétka zapewnia
wersje strony korporacyjnej w jezyku angielskim, ktdora
stanowi odwzorowanie wersji polskojezycznej, jednak-
ze w niepetnym wymaganym zgodnie z zasadq I.Z.1.
zakresie. W ocenie Spotki zakres ttumaczonych przez
Spotke informaciji jest wystarczajqcy.

IV. Walne zgromadzenie i relacje z akcjonariuszami

IV.2.2. Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture
akcjonariatu spdtki, spdtka zapewnia powszechnie
dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia
W Czasie rzeczywistym.

Spoétka nie stosuje zasady z uwagi na niedostateczne
mozliwosci techniczne w zakresie obstugi walnego
zgromadzenia gwarantujgce bezpieczenstwo tech-
niczne oraz prawne dwustronnej komunikacji w cza-
sie rzeczywistym, w tym takze ze wzgledu na niedo-
statecznie rozpowszechniong w tym zakresie praktyke
wsréd spotek notowanych na GPW. Ponadto Statut
spotki oraz regulamin Walnego Zgromadzenia nie
przewidujg mozliwosci udziatu w walnym zgromadze-
niu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektro-
nicznej. Jednoczesnie w ocenie Spdtki, realizacja obo-
wigzkdw informacyjnych tj. publikowanie stosownych
raportéw biezqcych oraz podawanie informacji na
stronie internetowej, zapewnia akcjonariuszom dostep
do wszystkich najwazniejszych informacji dotyczqcych
organizowanych przez Spdtke Walnych Zgromadzen.
Spoétka nie wyklucza jednak mozliwosci wdrozenia za-
sady w przysztosci.
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7.3 Opis gtownych cech stosowanych

w przedsiebiorstwie emitenta, systemow
kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem
w odniesieniu do procesu sporzgdzania

sprawozdan finansowych

Za system kontroli wewnetrznej w Spoétce i skutecz-
no$¢ jego funkcjonowania odpowiedzialny jest Za-
rzqd Spotki, funkcje kontfrolne sprawuije réwniez Rada
Nadzorcza. Za organizacje prac zwigzanych z przygo-
towaniem rocznych i srédrocznych sprawozdan finan-
sowych odpowiada Dyrektor Finansowy. W pracach
nad ich przygotowaniem biorg udziat wytgcznie wy-
Znaczeni pracownicy z dziatdw: Finansow, Ksiegowo-
ci, Kontrolingu, Prawnego i Komunikaciji.

Dane finansowe bedqgce podstawq sprawozdan fi-
nansowych i raportéw okresowych pochodzq z sys-
temu ksiegowo-finansowego, w ktérym rejestrowane
sqg transakcje zgodnie z politykg rachunkowq Spotki
(zatwierdzong przez Zarzad) opartg na Miedzynaro-
dowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowe;.
UNIBEP SA prowadzi ksiegi rachunkowe w zintegrowao-
nym systemie informatycznym Microsoft Dynamics AX
2012. Modutowa struktura systemu zapewnia przej-
rzysty podziat kompetencji, spéjnosc zapisbw ope-
racji w ksiegach oraz kontrole. Elastyczno$¢ systemu
pozwala na jego biezgce dostosowywanie do zmie-
niajgcych sie zasad rachunkowosci lub innych norm
prawnych. Dostep do zasobdw informacyjnych syste-
mu informatycznego ograniczony jest odpowiednimi

uprawnieniami upowaznionych pracownikéw wytgcz-
nie w zakresie wykonywanych przez nich obowigzkdw.

Roczne i pdtroczne sprawozdania finansowe podle-
gajg odpowiednio badaniu oraz przeglgdowi przez
biegtego rewidenta. Do zadan biegtego rewidenta
nalezy w szczegdlnosci: badanie wstepne i badanie
zasadnicze sprawozdania rocznego oraz przeglgd
poétrocznego  sprawozdania finansowego. Wyboru
biegtego rewidenta dokonuje Rada Nadzorcza, z re-
komendacji Komitetu Audytu przy Radzie Nadzorczej,
po wczesniejszym zebraniu ofert z firm audytorskich
gwarantujgcych wysokie standardy ustug i wymaga-
ng niezalezno$¢. Wyniki badania i przeglgdu prezento-
wane sq przez biegtego rewidenta kierownictwu Spot-
ki oraz publikowane w raporcie biegtego rewidenta.

Spoétka na biezgco wdraza zmiany wymagane przez
przepisy i regulacje zewnetrzne odnoszgce sie do wy-
mogdw sprawozdawczosci finansowe.

7.4 Informacje o akcjach i akcjonariacie

SKLAD AKCJONARIATU NA DZIEN 31 GRUDNIA 2020 R. ORAZ NA DZIEN PUBLIKACJI NINIEJSZEGO RAPORTU

Imie i nazwisko St ;::nz: :h akeii Udzz‘:f(:::’tw:sle Warto$é nominalna  Liczba gloséw “l:: :tz:lz I;\;;%ﬂn{%
Zofia Mikotuszko* 8 800 000 25,09 880 000 8800 000 25,09
Beata Maria Skowronska 5 500 000 15,68 550 000 5 500 000 15,68
Wojciech Stajkowski 2 500 000 713 250 000 2 500 000 713
Bozenna Lachocka 2 500 000 713 250 000 2 500 000 7.13
AVVA SZTVVVV‘E?V Fundusz Emerytalny 3418920 9,75 341 892 3418920 9,75

PKO BP Bankowy OFE 2098 756 598 209 875,6 2098 756 598

Free Float 6752958 19,26 6752958 6752958 19,26
Akcje wiasne (1) (2) (3) 3 500 000 9,98 350 000 3 500 000 9,98
Razem 35070 634 100 3507 063,4 35070 634 100

* Pani Zofia Mikotuszko pozostaje w ustroju wspdlnosci majgtkowej z Panem Janem Mikotuszko
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Akcje wtasne (1) (2) (3)
9.98%

Free float
19,26%
PKO BP
Bankowy OFE
5198%
AVIVA OFE
AVIVA SANTANDER
9,75% Bozenna
Anna Lachocka
7.13%

W ramach skupu przeprowadzonego 27 lutego 2020r.
nabytych zostato 1.500.000 Akcji Wtasnych Emitenta
o wartoéci nominalnej 0,10 zt za jedng Akcje Wtasng.
Akcje Wtasne zostaty nabyte po jednolitej cenie 9,20
7t za jedng Akcje Wtasng 1j. za taczng cene 13.800.000
zt. tgczna warto$¢ nominalna Akcji Wtasnych nalby-
tych w 2020r. wynosi 150.000 zt i stanowi 4,28% w kapi-
tale zaktadowym Emitenta, co odpowiada 1.500.000
gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Spoétki. Celem naby-
cia Akcji Wtasnych byto: (i) umorzenie Akcji Wtasnych
lub (ii) zaoferowanie Akcji Wtasnych pracownikom lub
wspotpracownikom Spodtki/ Grupy Kapitatowe] Spot-
ki w ramach programu motywacyjnego, przy czym
proporcja podziatu tgcznej liczby skupionych Akciji
Wtasnych, pomiedzy wyzej wskazane cele okreslona
zostanie uchwatg Walnego Zgromadzenia.

Warto$¢ nominalna nabytych akcji wtasnych — 0,10 zt
za jedng akcje, co daje tgcznie 350.000 zt. Procento-

wy udziat akcji wtasnych w kapitale zaktadowym wy-
nosi 9,98 %.

Struktura Kapitatu Zaktadowego

Na dziehn 31 grudnia 2020 r. kapitat zaktadowy UNIBEP
SA wynosit 3.507.063,40 zt i dzielit sie na 35.070.634 ak-
cje o wartoéci nominalnej 0,10 zt kazda, w tym:

e 27.227.184 akcji na okaziciela serii A,

e 6.700.000 akcji na okaziciela serii B,

e 1.048.950 akcji na okaziciela serii C,

e 94,500 akcji na okaziciela serii D.

Wszystkie akcje Spdbtki sg zdematerializowane i, z wy-
tgczeniem akcji wtasnych, sg przedmiotem obrotu na
rynku regulowanym Gietdy Papieréw Warto$ciowych
w Warszawie SA.
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Wojciech Stajkowski

7.13%

Zofia Mikotuszko

25,09%

(1), (2) 1.000.000 Akcji wtasnych
zostato nabytych w dniu
7 lutego 2017 r., o czym
Spodtka informowata
w raporcie biezgcym nr
10/2017. Kolejny 1.000.000
Akcji  wtasnych  zostato
nabytych w dniu 29 maja
2019 r., o czym Spdtka po-
informowata w raporcie
biezgcym nr 28/2019.

Beata Maria
Skowronska

15,68%

(3) 1.500.000 Akcji Wtasnych
nabytych w dniu 27 lutego
2020 r., o czym spotka po-
informowata w raporcie nr
7/2020

W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu
okresowego do dnia sporzgdzenia niniejszego spra-
wozdania do Spdtki nie wptyneto zadne zawiadomie-
nie od znaczgcych akcjonariuszy dotyczgce zmiany
stanu posiadania akcji Spotki.

Raporty gietdowe w 2020 r. dotyczqce zmian w ak-

cjonariacie:

e Raport nr 7/2020 — zakohczenie skupu akcji wia-
snych

e Raport nr 8/2020 - zawiadomienie o zmniejszeniu
przez Nationale Nederlanden OFE stanu posiada-
nia akcji ponizej 5% ogdlnej liczby gtosdw w UNI-
BEP SA

e Raport nr 25i 26/2020 — zawiadomienie o zmniej-
szeniu przez Beate Marie Skowronskq stanu posia-
dania akcji

POTENCJALNE ZMIANY W STRUKTURZE AKCJONARIATU
| UMOWY ZAWARTE POMIEDZY AKCJONARIUSZAMI LUB
OBLIGATARIUSZAMI

Emitentowi nie sg znane umowy, w wyniku ktérych
mogg w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjona-
riuszy oraz obligatariuszy.
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WYKAZ AKCJI | UDZIALOW PODMIOTOW Z GRUPY KAPITALOWEJ W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH
I NADZORUJACYCH. STAN NA 31 GRUDNIA 2020 R. ORAZ NA DZIEN PUBLIKACJI NINIEJSZEGO RAPORTU

Imie i nazwisko

ZARIAD

Leszek Marek Gotgbiecki Prezes Zarzgdu
Stawomir Kiszycki Wiceprezes Zarzqdu
Krzysztof Mikotajczyk
Adam Polinski *
RADA NADZIORCIA

Jan Mikotuszko

Wiceprezes Zarzqgdu
Cztonek Zarzgdu

Przewodniczgcy RN

Beata Maria Skowronska Wiceprzewodniczgca RN

Woijciech Jacek Stajkowski Cztonek RN
Jarostaw Mariusz Betdowski Cztonek RN
Michat Kotosowski Cztonek RN
Pawet Markowski Cztonek RN
Dariusz Marian Kacprzyk Cztonek RN

690 000 69 000,00 1,97%
0 0
0 0
0 0
21 620 2162,00 0,06%
5500 000 550 000,00 15,68%
2 500 000 250 000,00 7.13%
0 -
0 0
0 0
0 0

* Adam Poliriski Cztonkiem Zarzgdu Unibep SA jest od 1 stycznia 2021 r.

Osoby zarzqdzajgce i nadzorujgce nie posiadajg ak-
cji/udziatéw w podmiotach z Grupy UNIBEP. Osoby
nadzorujgce nie posiadajg uprawnien do akcji Emi-
fenta.

OGRANICZENIA DOTYCZACE PRAWA GLOSU LUB PRZE-
NOSZENIA PRAW WLASNOSCI PAPIEROW WARTOSCIO-
WYCH

Emitentowi nie sq znane jakiekolwiek ograniczenia wy-
konywania prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej
czesci lub liczby akcji jak réwniez ograniczenia w za-
kresie przenoszenia praw wtasnosci papierdw warto-
-Sciowych Spofki.

POSIADACZE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH DAJA-
CYCH SPECJALNE UPRAWNIENIA KONTROLNE

Spdtka nie emitowata papierdéw wartosciowych, ktdre
dajqg specjalne uprawnienia kontrolne.

INFORMACJA O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW
AKCJI PRACOWNICZYCH

W Spodtce nie funkcjonuje system programu akcji pro-
cowniczych.

PROGRAM MOTYWACYJNY

Zwyczajne Walne Zgromadzenie UNIBEP SA w dniu
15.06.2020 r. przyjeto zatozenia Programu Motywa-
cyjnego dla cztonkdéw Zarzgdu oraz kluczowych me-
nadzeréw. W ramach tego Programu Spdtka bedzie
mogta zbywaé na rzecz tych oséb akcje wiasne Spot-
ki. Na realizacje Programu Motywacyjnego Walne
Zgromadzenie przeznaczyto wszystkie akcje wtasne
Spotki, tj. 3 500 000 akcji. Walne zgromadzenie upo-
waznito Rade Nadzorczg do ustalenia Regulaminu

Programu Motywacyjnego okreslajgcego szczegd-
towe zasady realizacji tego Programu, w tym zasady
zawierania Umow Uczestnictwa w Programie. Cena
nabycia Akcji w ramach Programu Motywacyjnego
bedzie nie nizsza niz 1 zt za Akcje. Walne Zgromadze-
nie UNIBEP SA upowaznito Rade Nadzorczg do usta-
lenia ceny nabycia Akcji dla kazdego z Uczestnikow
Programu Motywacyjnego. Cena ta moze byc¢ rézna
w ramach poszczegdinych transakciji, na podstawie
ktérych nastepowac bedzie nabycie Akcji. W dniu
4 listopada 2020 roku Rada Nadzorcza UNIBEP S.A.
uchwalita Regulamin Programu Motywacyjnego UNI-
BEP S.A. (dalej ,,Program™).

Szczegdtowe zatozenia programu zostaty opisane
w raporcie za lll kwartat 2020 roku w punkcie 6.3 Pro-
gram motywacyjny.

W dniu 14 stycznia 2021 roku Rada Nadzorcza Spdtki
zdecydowata o realizacji Programu Motywacyjnego
na biezgcy rok obrotowy, w szczegdlnosci: ustalajgc
kryteria przydziatu akcji, przyjmujgc liste uczestnikow
Programu Motywacyjnego oraz ustalajgc cene sprze-
dazy akcji w ramach Programu Motywacyjnego.
Zgodnie z decyzjg Rady Nadzorczej:

i] lista uczestnikdbw Programu Motywacyjnego
obejmuje cztonkdw Zarzgdu Spotki;

il kryteria przydziatu akcji Spétki na rok oceny
2021 obejmujg w szczegdlnoici pozostawanie
w sktadzie Zarzgdu Spdtki jak rowniez zreali-
zowanie ustalonych zamierzen finansowych
Spoiki oraz Grupy Kapitatowej Unibep:;

il cena sprzedazy akcji, ktére mogqg by¢ skie-
rowane do nabycia przez uprawnionego
uczestnika Programu Motywacyjnego za rok
oceny 2021 wynosi 3 zt za jednqg akcje;

iv] uprawnionym uczestnikom Programu Moty-
wacyjnego [pod warunkiem spetnienia ww.
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kryteridw przydziatu] zostanie zaoferowanych
za rok oceny 2021 co najmniej 600.000 akciji,
w tym co najmniej 220.000 akcji Panu Lesz-
kowi Markowi Gotgbieckiemu, co najmnigj
190.000 akcji Panu Stawomirowi Kiszyckiemu,
co najmniej 140.000 akcji Panu Krzysztofowi
Mikotajczykowi oraz co najmniej 50.000 akcji
Panu Adamowi Polinskiemu.

7.5 Wiadze UNIBEP SA

ZARIAD

Zarzgd UNIBEP SA dziata w oparciu o przepisy Kodeksu
Spoétek Handlowych, Statutu Spétki, Regulamin Zarzg-
du. W swojej pracy Zarzqd stosuje sie rowniez do zasad
,Dobre Praktyki Spdtek Notowanych na GPW”. Zgod-
nie ze Statutem, Zarzad Spotki sktada sie z jednego lub
wiekszej liczby cztonkéw. Cztonkdw Zarzgdu, w tym
Prezesa Zarzgdu powotuje i odwotuje Rada Nadzor-
cza na wspodlng trzyletnig kadencije. Liczbe cztonkéw
Zarzgdu okresla Rada Nadzorcza.

W 2020 r. w sktadzie Zarzgdu Spdtki miaty miejsce na-

stepujgce zmiany:

¢ wdniu 4 listopada 2020 r. do Zarzadu Spotki zostat
powotany Pan Adam Polinski ze skutkiem od dnia
1 stycznia 2021 r.

Na dzien 31.1

pUJqCY
Leszek Marek Gotgbiecki - Prezes Zarzgdu, petnia-
cy jednoczes$nie funkcje Dyrektora zarzgdzajgce-
go Spodtka,

e Stawomir Kiszycki — Wiceprezes Zarzqdu, petnigcy
jednoczesnie funkcje Dyrektora finansowego,

e  Krzysztof Mikotajczyk — Wiceprezes Zarzgdu, pet-
nigcy jednoczesnie funkcje Dyrektora budownic-
twa.

2.2020 r. sktad Zarzadu Spotki jest naste-

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego raportu sktad Za-
rzqdu Spoiki jest nastepujacy:

Leszek Marek Gotgbiecki - Prezes Zarzgdu, petnia-
cy jednoczes$nie funkcje Dyrektora zarzgdzajgce-
go Spotka,

e Stawomir Kiszycki — Wiceprezes Zarzqdu, petnigcy
jednoczesnie funkcje Dyrektora finansowego,

e  Krzysztof Mikotajczyk — Wiceprezes Zarzgdu, pet-
nigcy jednoczesnie funkcje Dyrektora budownic-
twa

¢ Adam Polihski — Cztonek Zarzqgdu, petnigcy jedno-
czesdnie funkcje Dyrektora Oddziatu Infrastruktury.

W dniu 14.05.2020r. Pan Leszek Marek Gotgbiecki, Pan
Stawomir Kiszycki oraz Pan Krzysztof Mikotajczyk zostali
powotani do Zarzgdu Spoétki VI kadencji rozpoczyna-
jacej sie z dniem zakonczenia Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy, fj. z dniem 15.06.2020r.
Natomiast Pan Adam Polinski zostat powotany na
obecng, VI kadencje, Zarzgdu Unibep S.A. w dniu
04.11.2020r. ze skutkiem od dnia 01.01.2021r
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Osoby zarzgdzajgce nie posiadajg innych uprawnienh
do akcji Emitenta.

Zarzgd Spotki prowadzi sprawy Spoétki i reprezentuje jg
na zewnagtrz. Wszelkie sprawy zwigzane z prowadze-
niem spraw Spotki niezastrzezone ustawq lub Statutem
do kompetencji Walnego Zgromadzenia lub Rady
Nadzorczej nalezg do zakresu dziatania Zarzgdu.
Uchwaty Zarzadu Spdtki zapadajg bezwzgledng wiek-
szoscig gtosdw. W przypadku rownosci gtoséw decy-
duje gtos Prezesa Zarzgdu.

Zarzad jest uprawniony do wyptaty akcjonariuszom
zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy na ko-
niec roku obrotowego, jezeli Spodtka posiada Srodki
wystarczajgce na wyptate. Wyptata zaliczki wymaga
zgody Rady Nadzorczej.

Do sktadania o$wiadczen woli i podpisywania w imie-
niu Spotki uprawnieni sq: Prezes Zarzgdu samodzielnie
bgdZz dwaj cztonkowie Zarzqdu dziatajgcy tqcznie,
cztonek Zarzgdu dziatajgcy tgcznie z prokurentem lub
dwaj prokurenci tgcznie. Statut Spdtki nie przewidu-
je specjalnych uprawnien dla oséb zarzadzajgcych
Spoétka, w szczegdlinosci osoby zarzgdzajgce Spdtka,
nie sg uprawnione do podejmowania decyzji o emisji
lub wykupie akciji.

Regulamin Zarzgdu okredla szczegdtowo tryb dziata-
nia Zarzgdu. Regulamin uchwala Zarzgd, a zatwierdza
Rada Nadzorcza. W umowie miedzy Spétkg a czton-
kiem Zarzadu, jak réwniez w sporze z nim, Spodtke re-
prezentuje Rada Nadzorcza albo pethomocnik powo-
tany uchwatg Walnego Zgromadzenia. W tym samym
frybie dokonuje sie innych czynnosci zwigzanych ze
stosunkiem pracy lub innym stosunkiem prawnym tg-
czacym cztonka Zarzgdu ze Spoétka.

Do uprawnien Rady Nadzorczej nalezy réwniez zawie-
ranie umow z cztonkami Zarzgdu Spoétki oraz ustalanie
wynagrodzenia Prezesa i cztonkdw Zarzqgdu Spotki
oraz zasad ich premiowania, a takze wykonywanie
wzgledem cztonkdw Zarzgdu w imieniu Spotki upraw-
nieh wynikajacych ze stosunku pracy. Zarzgd Spoét-
ki nie posiada szczegdlnych uprawnien zwigzanych
z emisjqg lub wykupem akcji.

Umowy zawarte miedzy UNIBEP S.A. a osobami zarzg-
dzajgcymi

Prezes Zarzgdu, Wiceprezesi Zarzgdu i Cztonek Zarzg-
du UNIBEP S.A. w zwiqzku z wykonywang pracq i pet-
niong funkcjg w Zarzgdzie, sq zatrudnieni w UNIBEP
S.A. w oparciu o umowy menadzerskie zawarte na



czas okre$lony — do dnia wygasniecia mandatu czton-
ka Zarzgdu w zwigzku z uptywem trzyletniej széstej ka-
dencji Zarzgdu (umowa o prace na czas okreslony).

Aktualnie Leszka Marka Gotgbieckiego Prezesa Zo-
rzgdu, Dyrektora Spotki, Stawomira Kiszyckiego Wice-
prezesa Zarzqdu, Dyrektora Finansowego i Krzysztofa
Mikotajczyka Wiceprezesa Zarzgdu, Dyrektora Budow-
nictwa obowigzujg umowy o prace zawarte w dniu
16.06.2020 r. na czas okreslony — do dnia wygasniecia
mandatu cztonka Zarzgdu w zwigzku z uptywem frzy-
letniej széstej kadencji Zarzgdu.

Adama Polihskiego Cztonka Zarzgdu, Dyrektora Od-
dziatu Infrastruktury obowigzuje umowa o prace za-
warta w dniu 30.12.2020 r. na czas okre$lony — do dnia
wygasniecia mandatu cztonka Zarzadu w zwiqzku
z uptywem trzyletniej szdstej kadencji Zarzgdu. Pan
Adam Polihski zostat powotany od dnia 01.01.2021 r.
na cztonka Zarzgdu Spdtki széstej kadencii.

Zgodnie z postanowieniami w/w umdw Prezesowi Za-
rzadu UNIBEP S.A. Leszkowi Markowi Gotgbieckiemu
i Wiceprezesom Zarzgdu UNIBEP S.A. Stawomirowi Ki-
szyckiemu i Krzysztofowi Mikotajczykowi za 2020 rok
i za lata kolejne przystuguje premia roczna liczona od
skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej UNI-
BEP za kazdy rok obrotowy w wysokosci 1,5% pod wa-
runkiem zrealizowania przyjetego na dany rok przez
Zarzad i Rade Nadzorczg planu finansowego Grupy
Kapitatowej UNIBEP.

Zgodnie z postanowieniami umowy Cztonkowi Zarzg-
du, Dyrektorowi Oddziatu Infrastruktury UNIBEP S.A.

WYNAGRODZENIE ZARZADU ZA OKRES: 01.01.2020 R. - 31.

ZARZAD Wynagrodzenie
Leszek Marek Gotgbiecki 744 000,00
Stawomir Kiszycki 672 000,00
Krzysztof Mikotajczyk 612 000,00
Razem 2 028 000,00

Wiceprezes Zarzadu UNIBEP SA Pan Stawomir Kiszyc-
ki za 2020 r. otrzymat wynagrodzenie w UNIHOUSE SA
w wysokosci 120 000,00 zt z tytutu petnienia funkciji
w Zarzgdzie Unihouse SA.

W pozostatym zakresie osoby zarzgdzajgce nie ofrzy-
mujg wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji w jed-
nostkach zaleznych od UNIBEP SA.

RADA NADZORCZA

Rada Nadzorcza UNIBEP SA dziata w oparciu o prze-
pisy Kodeksu Spdtek Handlowych, Statutu Spotki, Re-
gulamin Zarzgdu. W swojej pracy Rada Nadzorcza
stosuje sie rowniez do zasad Dobre Praktyki Spotek
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Adamowi Polinskiemu za 2021 rok i za lata kolejne
przystuguje premia roczna liczona od skonsolidowa-
nego zysku netto Grupy Kapitatowej UNIBEP za kazdy
rok obrotowy w wysokosci 1% pod warunkiem zreali-
zowania przyjetego na dany rok przez Zarzqd i Rade
Nadzorczg planu finansowego Grupy Kapitatowej
UNIBEP.

Prezesowi Zarzqdu, Wiceprezesom Zarzqdu oraz Czton-
kowi Zarzgdu oprécz wynagrodzenia, w przypadku
rozwigqzania umowy O prace za wypowiedzeniem
pracodawcy z przyczyn nie lezgcych po stronie Pre-
zesa, Wiceprezesa lub Cztonka Zarzgdu, pracodawca
gwarantuje wyptacenie rekompensaty w wysokosci
3-krotnego przecietnego miesiecznego wynagrodze-
nia pracownika. Prezesowi Zarzgdu, Wiceprezesom
Zarzgdu i Cztonkowi Zarzgdu nie przystuguja inne
sktadniki wynagrodzenia okre$lone w Zaktadowym
Uktadzie Zbiorowym Pracy.

Prezes Zarzgdu, Wiceprezesi Zarzqdu i Cztonek Zo-
rzgdu UNIBEP S.A. zawarli rdwniez ze Spdtkg umowy
o zakazie konkurencji w czasie trwania stosunku pracy
(zakaz konkurencji obowiqzuje przez caty czas trwania
stosunku pracy) oraz umowy o zakazie konkurencji po
ustaniu zafrudnienia (zakaz konkurencji obowigzuje
przez 6 miesiecy po ustaniu stosunku pracy). Prezeso-
wi Zarzqgdu, Wiceprezesom Zarzgdu i Cztonkowi Zarzg-
du przystuguje przez okres trwania zakazu konkurenciji
(przez okres 6 miesiecy) odszkodowanie w wysokosci
25% wynagrodzenia otfrzymanego przez te osoby
przed ustaniem stosunku pracy, ktére zostanie wypta-
cone w szesciu rownych ratach.

12.2020 R. UNIBEP S.A.

Premia za zysk z 2019 r. Razem
wyptacona w 2020 r.
450 797,81 1194797,81
450 797,81 1122797.81
450 797,81 1062 797,81
1352 393,43 3380 393,43

Notowanych na GPW. Rada Nadzorcza sktada sie
z 5 do 7 cztonkdw, powotywanych i odwotywanych
przez Walne Zgromadzenie na okres wspodlnej trzylet-
niej kadencji. W przypadku gtosowania grupami Wal-
ne Zgromadzenie okresdla liczebno$¢ Rady Nadzorczej
na dang kadencje uchwata przed przystgpieniem do
wyboréw. Do Rady Nadzorczej powinno by¢ powota-
nych przynajmniej 2 cztonkdw niezaleznych. Cztonka-
mi niezaleznymi Rady Nadzorczej sq osoby spetniajg-
ce tqcznie:

a) kryteria niezaleznosci w rozumieniu zasad
tadu korporacyjnego obowigzujacych spotki
dopuszczone do obrotu na krajowym rynku
regulowanym, oraz

b) kryteria niezaleznosci w rozumieniu przepisdw
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regulujgcych zasady funkcjonowania komite-
tu audytu.

Kazdy akcjonariusz moze zgtaszac na pismie Zarzg-
dowi Spdtki kandydatédw na cztonka niezaleznego
Rady Nadzorczej, nie pdzniej niz na 7 dni roboczych
przed terminem Walnego Zgromadzenia, ktére ma
dokona¢ wyboru takiego cztonka. Zgtoszenie zawie-
ra dane personalne kandydata oraz uzasadnienie
kandydatury wraz z opisem kwallifikacji i doswiadczen
zawodowych kandydata. Do zgtoszenia zatgcza sie
pisemne o$wiadczenie zainteresowanej osoby wyra-
zajgce zgode na kandydowanie do Rady Nadzorczej
i potwierdzajgce spetnianie przez nig kryteridéw niezao-
leznosci, jak réwniez zawierajgce zobowigzanie do
niezwtocznego zawiadomienia o przypadku utraty
cech niezaleznosci. W przypadku niezgtoszenia w po-
wyzszym trybie kandydatur spetniajgcych kryteria nie-
zaleznosci, kandydata na cztonka niezaleznego Rady
Nadzorczej zgtasza Zarzgd Spdtki podczas obrad Wal-
nego Zgromadzenia.

W dniu 15 czerwca 2020 r. Walne Zgromadzenie Ak-
cjonariuszy podjeto uchwate w przedmiocie wyboru
Rady Nadzorczej Spdtki na VI kadencje.

Na dzieh 15 czerwca 2020 r. oraz na dzieh sporzqdze-

nia niniejszego raportu w sktad Rady Nadzorczej Spdt-

ki wchodzq:

1. Jan Mikotuszko — Przewodniczgcy Rady Nadzor-
czej,

2. Beata Maria Skowronhska — Wiceprzewodniczgca
Rady Nadzorczej,

3. Wojciech Stajkowski — Cztonek Rady Nadzorczej,

4. Jarostaw Mariusz Betdowski — Cztonek Rady Nad-
zorczej (cztonek niezalezny),

5. Michat Kotosowski — Cztonek Rady Nadzorczej
(cztonek niezalezny),

6. Pawet Markowski — Cztonek Rady Nadzorczej
(cztonek niezalezny),

7. Dariusz Marian Kacprzyk — Cztonek Rady Nadzor-
czej (cztonek niezalezny).

Rada Nadzorcza odbywa posiedzenia, co najmniej
raz na 3 miesigce. Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
lub jego zastepca ma obowigzek zwotac posiedzenie
Rady Nadzorczej, takze na pisemny wniosek cztonka
Rady Nadzorczej lub Zarzgdu Spoétki. Posiedzenie po-
winno sie odby¢ w ciggu 2 tygodni od chwili otrzyma-
nia wniosku.

Cztonkowie Rady mogq bra¢ udziat w posiedzeniach
Rady wykorzystujgc srodki bezposredniego porozumie-
wania sie na odlegtose, o ile takie srodki pozwalajg na
jednoczesng komunikacije i identyfikacje wszystkich
0séb uczestniczgcych w posiedzeniu (np. telekonfe-
rencja, wideokonferencja), a w zawiadomieniu o po-
siedzeniu Rady zostanie podana informacja o mozli-
wosci udziatu w posiedzeniu Rady w taki sposdb.

Cztonek Rady Nadzorczej moze oddac swdj gtos na
pismie za posrednictwem innego cztonka Rady Nad-
zorczej. Oddanie gtosu na pismie nie moze dotyczydé
spraw wprowadzonych do porzgdku obrad na posie-
dzeniu Rady Nadzorcze;.

Rada Nadzorcza moze podejmowad uchwaty poza
posiedzeniem w frybie pisemnym lub przy wykorzysta-
niu Srodkdw bezposredniego porozumiewania sie na
odlegto$¢. Uchwata jest wazna, gdy wszyscy czton-
kowie Rady Nadzorczej zostali powiadomieni o fresci
projekfu uchwaty.

Dla waznosci uchwat Rady Nadzorczej wymagane
jest pisemne zaproszenie na posiedzenie wszystkich
cztonkdw Rady i obecnos$¢ na posiedzeniu Rady, co
najmniej potowy jej cztonkdw, o ile przepisy Kodeksu
spdtek handlowych nie stanowiqg inaczej. Uchwaty
Rady Nadzorczej zapadajg bezwzgledng wiekszo-
$cig oddanych gtoséw. W razie réwnej liczby gtoséw,
decyduje gtos przewodniczgcego Rady Nadzorczej.
Rada Nadzorcza przyjmuje na mocy uchwaty swoj
regulamin wewnetrzny. Spdétka komunikuje zmiany
w sktadzie Rady Nadzorczej za pomocg raportdw bie-
zgcych.

WYNAGRODZENIE RADY NADZORCZEJ ZA OKRES: 01.01.2020 R. - 31.12.2020 R. UNIBEP S.A.

Przychéd cztonka Rady Nadzorczej z tytutu zatrudnienia

RADA NADZORCZA Przychéd na podstawie umowy o prace w UNIBEP SA LT

Jan Mikotuszko 456 000,00 - 456 000,00
Beata Skowronska 144 000,00 - 144 000,00
Wojciech Stajkowski 60 000,00 60 000,00 120 000,00
Jarostaw Betdowski 60 000,00 - 60 000,00
Michat Kotosowski 85 576,40 - 85 576,40
Pawet Markowski 60 000,00 - 60 000,00
Dariusz Kacprzyk 61 689,00 - 61 689,00
Razem: 927 265,40 60 000,00 987 265,40

Beata Maria Skowronska - Wiceprzewodniczgca
Rady Nadzorczej UNIBEP SA, za 2020 r. ofrzymata wy-
nagrodzenie w UNIDEVELOPMENT SA, w wysokosci
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48 000,00 zt. z tytutu cztonkostwa w Radzie Nadzorczej
UNIDEVELOPMENT SA.



W pozostatym zakresie cztonkowie Rady Nadzorczej
nie otrzymujg wynagrodzenia z tytutu petnienia funkciji
w jednostkach zaleznych od UNIBEP SA.

KOMITETY RADY NADZORCZEJ

Zgodnie z Regulaminem Rady Nadzorczej w ramach
Rady Nadzorczej mogq by¢ powotane komitety state
lub ad hoc, dziatajgce jako kolegialne organy dorad-
cze i opiniotwércze Rady Nadzorczej. W ramach Rady
Nadzorczej moze w szczegdlnosci dziataé w formie
statej Komitet Audytu i Komitet Strategii.

Komitety powotywane sqg przez Rade Nadzorczg
uchwatq, sposrdd jej cztonkdw. Komitet wybiera Prze-
wodniczgcego komitetu sposrdéd swoich cztonkdw.
W sktad komitetu wchodzi od 3 do 5 cztonkdw. Wiek-
szo$¢ cztonkdw Komitetu Audytu, w tym Przewodni-
czgcy Komitetu Audytu, spetnia kryteria niezaleznosci
w rozumieniu przepisdw regulujgcych zasady funkcjo-
nowania komitetu audytu. Poszczegdini Cztonkowie
Komitetu Audytu posiadajg wiedze i umiejetnosci z za-
kresu branzy, w ktérej dziata Spdtka, a takze w zakresie
rachunkowosci, badania sprawozdanh finansowych.

Komitety sktadajg Radzie Nadzorczej roczne sprawoz-
danie ze swojej dziatalnosci.

Komitet Audytu VI kadencji dziata od dnia 15 czerwca
2020r.

Sktad Komitetu Audytu na dzien sporzgdzenia niniej-

szego raportu:

1. Michat Kotosowski — Przewodniczgcy Komitetu,
cztonek niezalezny w rozumieniu art. 129 ust. 3
ustawy z dn. 11 maja 2017r. o biegtych rewiden-
tach;

2. Wojciech Jacek Stajkowski,

3. Dariusz Marian Kacprzyk, cztonek niezalezny w ro-
zumieniu art. 129 ust. 3 ustawy zdn. 11 maja 2017r.
o biegtych rewidentach.

W ramach Komitetu Audytu V oraz VI kadencji Pan

Wojciech Jacek Stajkowski raz Pan Michat Kotosow-

ski posiadajq wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy,

w ktérej dziata Spdtka. Pan Michat Kotosowski posia-

da dodatkowo wiedze i umiejetnosci w zakresie ra-

chunkowosci lub badania sprawozdanh finansowych.

Pan Wojciech Jacek Stajkowski jest absolwentem
wydziatu Handlu Zagranicznego Szkoty Gtéwnej Pla-
nowania i Statystyki. Od poczqgtku kariery zawodowej
byt zwigzany z handlem zagranicznym. Przez wiele lat
petnit funkcje kierownicze w przedstawicielstwach
i spoétkach zaleznych Polimex Cekop na rynkach Bli-
skiego Wschodu i w Niemczech. Od roku 1996 do 2008
byt zwiqzany ze spbtkg Grundig Polska, w ktdrej petnit
funkcje Dyrektora Zarzgdzajgcego i cztonka Zarzgdu,
bedgc jednoczesnie dyrektorem dystrybucji grupy
Grundig na obszarze Europy Srodkowej i Wschodniej
oraz cztonkiem Rady Nadzorczej spotki Grundig Ma-
gyarorszag. W nastepnych latach prowadzit wtasng
dziatalno$¢ gospodarczg oraz wspdtpracowat z Uni-
bep S.A. jako pethomocnik Zarzgdu ds. nowych ryn-
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kéw. Petnit rowniez funkcje przewodniczacego Komi-
tetu Audytu Rady Nadzorczej Unibep S.A. IV kadencji.
Pan Wojciech Stajkowski postuguje sie jezykiem an-
gielskim, niemieckim oraz rosyjskim.

Pan Michat Kotosowski zdobyt dyplom magistra eko-
nomii — specjalno$¢ Finanse i Rachunkowos¢, posiada
réwniez certyfikat Diploma in International Financial
Reporting wydawanego przez Association of Char-
tered Certified Accountants (miedzynarodowa orga-
nizacja zrzeszajgca specjalistéw z zakresu finanséw,
rachunkowosci i zarzgdzania). W latach 2000-2004
pracowat jako asystent biegtego rewidenta w firmie
Roedl&Partner a nastepnie w latach 2004-2007 zdoby-
wat dodwiadczenie jako Senior Associate w Pricewa-
terhouseCoopers. Pan Michat Kotosowski od roku 2007
jest partherem w dziale audytu Grupy UHY ECA a tak-
ze cztonkiem Rady Nadzorczej oraz Przewodniczgcym
Komitetu Audytu w Spdtce Betacom S.A. Dysponuje
bogatym doswiadczeniem w badaniu sprawozdanh fi-
nansowych, sporzgdzaniu pakietéw konsolidacyjnych,
sporzgdzaniu analiz finansowych typu due diligence,
przeksztatcaniu sprawozdan finansowych na zgodne
z MSR/MSSF oraz US GAAP. Specjalista w zakresie ob-
stugi spdtek z branzy nieruchomosci i real estate oraz
funduszy inwestycyjnych zamknietych. Autor licznych
artykutdw oraz wyktadowca zagadnieh z zakresu ra-
chunkowosci. Postuguje sie jezykiem angielskim oraz
niemieckim.

Do zadanh Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci:

e przedstawianie Radzie Nadzorczej rekomendacii,
o ktérej mowa w art. 16 ust. 2 Rozporzgdzenia Nr
537/2014,

e omawianie z biegtymi rewidentami Spotki, przed
rozpoczeciem kazdego badania rocznego spro-
wozdania finansowego, charakteru oraz zakresu
badania,

¢ informowanie Rady Nadzorczej o wynikach ba-
dania oraz wyjasnianie, w jaki sposdb badanie to
przyczynito sie do rzetelnosci sprawozdawczosci
finansowej w Spdtce, a takze jaka byta rola Komi-
fetu Audytu w procesie badania,

¢ przeglgd okresowych i rocznych sprawozdan fi-
nansowych Spoétki, jednostkowych i skonsolidowa-
nych,

e omawianie wszelkich problemdw lub zastrzezen,
ktére mogg wynika¢ z badania sprawozdan fi-
nansowych,

e analiza uwag kierowanych do Zarzqgdu sporzg-
dzonych przez biegtych rewidentdw Spotki oraz
odpowiedzi Zarzqdu,

e przeglad transakcji z podmiotami powigzanymi,

¢ monitorowanie skutecznosci systemu kontroli we-
wnetrznej, zarzgdzania ryzykiem, nadzoru zgod-
nosci dziatalnosci z prawem (compliance) oraz
funkcji audytu wewnetrznego,

e akceptacja programu audytu wewnetrznego,

¢ analiza raportéw audytordw wewnetrznych Spot-
ki oraz odpowiedzi Zarzgdu na te spostrzezenia,

e wspdtpraca z komdrkami organizacyjnymi Spoiki
odpowiedzialnymi za audyt i kontrole oraz okre-
sowa ocena ich pracy a takze opiniowanie wyso-
kosci wynagrodzenia oséb zatrudnionych w tych
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komdrkach organizacyjnych,

e dokonanie co roku oceny, czy istnieje pofrzeba
dokonania w Spdétce wydzielenia organizacyjne-
go funkcji audytu wewnetrznego - w przypadku,
gdy w Spodtce tej funkcji nie wyodrebniono,

¢ monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji
finansowej, w szczegdlnosci przeprowadzenia
przez firme audytorskg badania, z uwzglednie-
niem wszelkich wnioskdw i ustalerh Komisji Nadzoru
Audytowego wynikajgcych z kontroli przeprowao-
dzonej w firmie audytorskie;j,

e kontrolowanie i monitorowanie niezaleznosci
biegtego rewidenta i firmy audytorskiej, w szcze-
gdélnosci w przypadku, gdy na rzecz Spdtki swiad-
czone sq przez firme audytorskg inne ustugi niz
badanie,

e dokonywanie oceny niezaleznosci biegtego re-
widenta oraz wyrazanie zgody na $wiadczenie
przez niego dozwolonych ustug niebedqgcych bao-
daniem w Spodtce,

e opracowywanie polityki i procedury wyboru firmy
audytorskiej do przeprowadzenia badania,

¢ monitorowanie procesu sprawozdawczosci finan-
sowej,

e przedktadanie zaleceh majgcych na celu za-
pewnienie rzetelnosci procesu sprawozdawczosci
finansowej w Spdtce,

¢ dokonywanie ustalen we wszelkich innych kwe-
stiach zwiqzanych z audytem Spétki, na ktére
zwrécit uwage Komitet Audytu lub Rada Nadzor-
cza.

W 2020 roku Komitet Audytu odbyt 4 posiedzenia
w dniach:26.01.2020r., 14.03.2020r., 17.08.2020r.,
10.11.2020r. ., ktére miaty na celu realizacje powierzo-
nych mu zadan, takich jak m.in. dokonywanie analiz
sprawozdan finansowych Spoétki, a takze oceny syste-
mu zarzgdzania ryzykiem oraz oceny systemu kontroli
wewnetrznej.

Komitet Strategii VI kadencji dziata od dnia 15 czerw-
ca 2020 .

Sktad Komitetu Strategii na dzien sporzgdzenia niniej-
szego raportu:

1. Jan Mikotuszko — Przewodniczgcy Komitetu

2. Beata Maria Skowronska

3. Jarostaw Mariusz Betdowski

4. Pawet Markowski

Zadaniem Komitetu Strategii jest opiniowanie i przed-
stawianie rekomendacji Radzie Nadzorczej w kwe-
stiach planowanych inwestycji i dezinwestycji majo-
cych istotny wptyw na aktywa Spotki.

Do zadah Komitetu nalezy w szczegdlnosci:

e ocena wptywu planowanych i podejmowanych
inwestycji i dezinwestycji na ksztatt aktywoéw Spot-
ki,

e ocena dziatan, umodw, listdw intencyjnych iinnych
dokumentdw zwiqzanych z czynnoéciami majgcy-
mi na celu nabycie, zbycie, obcigzenie lub Spro-
wozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grup inny sposdb
rozdysponowania istotnych aktywdw Spotki,
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e opiniowanie wszelkich dokumentdw o charakte-
rze strategicznym przedktadanych Radzie Nad-
zorczej przez Zarzad,

e opiniowanie strategii rozwoju Spodtki, w tym wielo-
letnich plandw finansowych.

W 2020 roku Komitet Strategii spotykat sie dwukrot-
nie: w dniach 05.06.2020r. oraz 09.07.2020r. W 2020
roku w ramach Komitetu Strategii podejmowane byty
dziatania zwiqzane z realizacjq zadah powierzonych
Komitetowi, w szczegdlnosci dotyczgce oceny kierun-
kéw rozwoju poszczegdlinych biznesdw Grupy Kapita-
towej w latach przysztych i ich przewag konkurencyj-
nych oraz innowagiji.

OPIS | UPRAWNIENIA WALNEGO ZGROMADZENIA, PRA-
WA AKCJONARIUSZY ORAZ ZMIANA STATUTU

Opis sposobu dziatania Walnego Zgromadzenia.

Walne Zgromadzenie UNIBEP SA dziata zgodnie z Ko-
deksem Spoétek Handlowych, Statutem Spdtki, Regulo-
minem Walnego Zgromadzenia, a takze uwzglednia
zasady zawarte w zasadach tadu korporacyjnego
przyjetych przez Gietde Papierdw Wartosciowych
w  Warszawie. Wszystkie dokumenty korporacyjne
oraz informacje o terminie, porzgdku obrad, podje-
tych uchwatach sg dostepne na stronie internetowe;j
Spoétki www.unibep.pl (w dziale Relacje Inwestorskie).
Zwyczajne Walne Zgromadzenie jest zwotywane przez
Zarzgd w ciggu é miesiecy od zakohczenia kazdego
roku obrotowego. Nadzwyczajne Walne Zgromadze-
nie zwotuje Zarzad lub Rada Nadzorcza lub akcjona-
riusze reprezentujgcy co najmniej potowe kapitatu
zaktadowego lub co najmniej potowe ogdtu gtosdw
w spdétce. Akcjonariusz lub akcjonariusze reprezen-
fujgcy co najmniej 1/20 (jedng dwudziestq) kapitatu
zaktadowego mogq zqgdaé zwotania przez Zarzgd
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia i umiesz-
czenia okre$lonych spraw w porzgdku obrad tego
Zgromadzenia. Zgdanie zwotania Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia i umieszczenia okreslonych
spraw w jego porzgdku obrad nalezy ztozy¢ Zarzgdo-
wi na pismie lub w postaci elektronicznej. Zarzgd po-
winien zwota¢ Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
w terminie dwdéch tygodni od daty przedstawienia
zqdania. Na stronie internetowe] Spdtki znajduje sie
specjalny adres e-mail (wza@unibep.pl), ktéry moze
by¢ wykorzystywany w przypadkach przewidzianych
w Kodeksie spdtek handlowych w zwiqzku z Walnym
Zgromadzeniem. Walne Zgromadzenia odbywajqg sie
w siedzibie Spoétki albo w Warszawie. Walne Zgroma-
dzenie moze podejmowac uchwaty jedynie w spra-
wach objetych porzadkiem obrad. Rada Nadzorcza
lub akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co
najmniej jedng dwudziestg kapitatu zaktadowego
mogq zadac¢ umieszczenia okre$lonych spraw w po-
rzgdku obrad najblizszzego Walnego Zgromadzenia.
Zgdanie powinno zosta¢ zgtoszone Zarzqdowi nie
pdzniej niz na 21 dni przed wyznaczonym terminem
Zgromadzenia. Zgdanie powinno zawieraé uzasad-
nienie lub projekt uchwaty dotyczgcej proponowa-
nego punktu porzadku obrad. Zgdanie moze zostac
ztozone w postaci elekironiczne.



Do kompetencji Walnego Zgromadzenia, oprécz in-
nych spraw zastrzezonych w obowigzujgcych przepi-
sach prawa, nalezy:

1. rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzg-
du z dziatalnosci Spdtki oraz sprawozdania finan-
sowego za ubiegty rok obrotowy,

2. powziecie uchwaty o podziale zyskdw albo o po-
kryciu strat,

3. udzelenie cztonkom organdw spdtki absolutorium
Z wykonywania przez nich obowigzkéw,

4. powziecie uchwaty o zmianie Statutu Spofki,

5. powziecie uchwaty o potgczeniu z inng Spdtkg
i przeksztatceniu Spotki,

6. powziecie uchwaty o rozwigzaniu i likwidacji Spdt-
ki,

7. powziecie uchwaty o emisji warrantdw subskryp-
cyjnych oraz obligacji zamiennych i obligacii
Z prawem pierwszehstwa,

8. powziecie uchwaty o zbyciu i wydzierzawieniu
przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci
oraz ustanowienie na nich ograniczonego prawa
rzeczowego,

9. wszelkie postanowienia dotyczgce roszczeh o na-
prawienie szkody wyrzgdzonej przy zawigzywaniu
Spoéiki lub sprawowaniu zarzgdu lub nadzoru,

10. podjecie uchwaty o przymusowym wykupie akcji
w trybie art. 418 Kodeksu spdtek handlowych,

11. powotywanie i odwotywanie cztonkdw Rady
Nadzorczej.

W przypadku podjecia przez Walne Zgromadzenie
uchwaty o przeznaczeniu czesci zysku lub catego
zysku na wyptate dla akcjonariuszy, do kompeten-
cji Walnego Zgromadzenia nalezy okreslenie dnia,
wedtug ktdérego ustala sie liste akcjonariuszy upraw-
nionych do dywidendy za dany rok obrotowy (dzieh
dywidendy) oraz wskazanie dnia wyptaty dywidendy.
Nabycie lub zbycie nieruchomosci, prawa uzytkowa-
nia wieczystego lub udziatu w nieruchomosci nie wy-
maga uchwaty Walnego Zgromadzenia.

Inne prawa akcjonariuszy i sposéb ich wykonywania

Akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co naj-
mniej jedng dwudziestq kapitatu zaktadowego mogq
przed terminem Walnego Zgromadzenia zgtaszad
spdtce na pismie lub przy wykorzystaniu srodkdw ko-
munikacji elektronicznej projekty uchwat dotyczgce
spraw wprowadzonych do porzgdku obrad Walnego
Zgromadzenia lub spraw, ktére majg zostac wprowa-
dzone do porzgdku obrad.

Kazdy z akcjonariuszy moze podczas Walnego Zgro-
madzenia zgtaszaé projekty uchwat dotyczgce spraw
wprowadzonych do porzgdku obrad.

Prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu majq
tylko osoby bedqgce akcjonariuszami spdtki w Dniu
Rejestracji. Dniem rejestracii uczestnictwa na Walnym
Zgromadzeniu jest dzieh przypadajgcy a szesnascie
(16) dni przed Walnym Zgromadzeniem.

Uprawnieni z $wiadectw tymczasowych oraz zastaw-
nicy i uzytkownicy, ktérym przystuguje prawo gtosu,
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majq prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu,
jezeli sg wpisani do ksiegi akcyjnej co najmniej na ty-
dzieh przed odbyciem Walnego Zgromadzenia.

Akcjonariusz bedqgcy osobqg fizyczng moze uczestni-
czy¢ w Walnym Zgromadzeniu oraz wykonywaé pra-
wo gtosu osobiscie lub przez petnomocnika. Akcjo-
nariusz niebedgcy osobq fizyczng moze uczestniczye
w Walnym Zgromadzeniu oraz wykonywaé prawo
gtosu przez osobe uprawniong do sktadania oswiad-
czenh woli w jego imieniu lub przez petnomocnika.

Opis zasad zmiany statutu Emitenta

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia, oprécz in-
nych spraw zastrzezonych w obowigzujgcych prze-
pisach prawa, nalezy powziecie uchwaty o zmianie
Statutu Spoétki. Uchwaty Walnego Zgromadzenia za-
padajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw, chyba,
ze Statut lub Kodeks spdtek handlowych przewidujg
wymogi surowsze. Statut Spdtki nie przewiduje surow-
szych wymogodw odnosnie gtosowania nad uchwatg
o zmianie Statutu Spdtki.

Walne Zgromadzenie moze podjg¢ uchwate w spra-
wie istotnej zmiany przedmiotu dziatalnosci Spotki bez
obowigzku wykupu akcjonariuszy nie zgadzajgcych
sie na zmiane, jezeli uchwata podjeta bedzie wiekszo-
scig 2/3 gtosdw w obecnosci akcjonariuszy reprezen-
tujgcych, co najmniej potowe kapitatu zaktadowego.

POLITYKA WYNAGRODZEN

W UNIBEP S.A. przyjety zostat dokument ,,Polityka wy-
nagrodzen organdw nadzorujgcych i zarzgdzajgcych
UNIBEP S.A." (Polityka Wynagrodzen). Niniejsza Polity-
ka Wynagrodzen weszta w zycie z dniem 15 czerwca
2020 roku. Zarzgd pozytywnie ocenia przyjetq Polityke
Wynagrodzen z punktu widzenia realizacji jej celdw,
w szczegdlnosci dtugoterminowego wzrostu wartosci
dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania przed-
siebiorstwa.

Wynagrodzenie oséb nadzorujgcych

W odniesieniu do osdb nadzorujgcych Polityka Wyna-
grodzen okresla, iz ustalanie zasad wynagrodzenia dla
cztonkdw Rady Nadzorczej z tytutu petnienia funkcji
w Radzie Nadzorczej nalezy do kompetenciji Walnego
Zgromadzenia Spdtki. Poziom wynagrodzenia czton-
kéw Rady Nadzorczej powinien byé wystar-czajgcy
dla pozyskania, utrzymania i motywacji osdéb niezbed-
nych dla witasciwego sprawowania nadzoru nad
Spoétkag. Wynagrodzenie tych osdb powinno by¢ ade-
kwatne do powierzonego poszczegdlnym czton-kom
Rady zakresu zadah a takze powinno uwzgledniac
petnienie dodatkowych funkcji. Jednoczesnie wyna-
grodzenie cztonkdw Rady Nadzorczej nie powinno
by¢ uzaleznione od opcji i innych instrumentéw po-
chodnych, ani jakichkolwiek innych zmiennych sktad-
nikéw, oraz nie powinno by¢ uzaleznione od wy-nikéw
Spoétki. Do gtéwnych elementdw systemu wynagro-
dzen cztonkdw Rady Nadzorczej nalezq:

e state miesieczne wynagrodzenie,
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e $wiadczenia dodatkowe.
Wynagrodzenie os6b zarzqdzajgcych

W odniesieniu do osdb zarzgdzajgcych Polityka Wy-
nagrodzen przewiduje, iz organem uprawnionym do
ustalania zasad wynagradzania cztonkdw Zarzgdu
z tytutu petnienia funkcji w Zarzgdzie jest Rada Nad-
zorcza. Wynagrodzenie cztonkdw Zarzgdu powinno
odpowiadaé wielkosci przedsiebiorstwa i pozostawad
w rozsqgdnym stosunku do wynikdw ekonomicznych
Spoéfki, przy czym poziom wynagrodzenia cztonkdw
Zarzgdu powinien by¢ wystarczajgey dla pozyskania,
utrzymania i motywacji oséb niezbednych dla wtasci-
wego kierowania Spdétkg. Przy ustalaniu i weryfikacji
wysokoséci wynagrodzenia cztonkéw Zarzgdu, Rada
Nadzorcza powinna uwzgledniac w szczegdlnosci za-
kres obowigzkdéw i odpowiedzialnosci, naktad pracy
niezbedny do prawidtowego wykonywania powie-
rzonego zakresu obowigzkéw oraz poziom wynagro-
dzen na podobnym stanowisku stosowany przez inne
podmioty funkcjonujgce na rynku. Programy moty-
wacyjne powinny uzalezniaé poziom wynagrodzenia
cztonkdw Zarzgdu od rzeczywistej, dtugoterminowej
sytuaciji finansowej Spdétki oraz dtugoterminowego
wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funk-
cjonowania przedsiebiorstwa.

Do gtéwnych elementdw systemu wynagrodzen

cztonkdw Zarzgdu nalezq:

¢ state miesieczne wynagrodzenie zasadnicze,

e premiaroczna,

¢ rekompensata wynikajgca z rozwigzania z czton-
kiem Zarzgdu umowy o prace z przyczyn nie lezg-
cych po jego stronie,

e odszkodowanie z tytutu zakazu konkurencji po
ustaniu zatrudnienia,

e $wiadczenia dodatkowe.

Cztonkom Zarzgdu przystuguje premia roczna w wyso-
kosci okreslonej procentowo, uzalezniona od realizacii
okreslonych przez Rade Nadzorczg celdéw finanso-
wych lub rzeczowych, liczona od skonsolidowanego
zysku netto Grupy Kapitatowej UNIBEP SA za kazdy rok
obrotowy, ustalonego na podstawie zatwierdzone-
go przez uprawniony organ skonsolidowanego spra-
wozdania finansowego Grupy Kapitatowej UNIBEP
SA. Wysoko$¢ premii a takze warunki jej przyznania
poszczegdlnym cztonkom Zarzqgdu okresla uchwatq
Rada Nadzorcza. Swiadczenia dodatkowe dia czton-
kéw Zarzgdu mogg obejmowadé samochdd stuzbowy,
narzedzia i urzgdzenia techniczne niezbedne do wy-
konywania obowigzkdéw cztonka Zarzgdu, pokrycie
kosztéw podrdzy stuzbowych karty paliwowe, zwrot
udokumentowanych niezbednych wydatkdéw po-
niesionych w zwiqgzku z wykonywaniem obowigzkdw
stuzbowych w zakresie i wysokosci odpowiedniej do
powierzonych funkcii, Swiadczenia wynikajgce z prze-
pisdbw BHP, umowe ubezpieczenia od odpowiedzial-
nosci cywinej cztonkdw Zarzgdu, prywatne pakiety
medyczne, $wiadczenia wynikajgce z Zaktadowego
Funduszu Swiadczen Socjalnych Spétki, szkolenia oraz
udziat w innych przedsiewzieciach, ktérych tematyka
dotyczy rodzaju wykonywanej pracy oraz majgce na

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku

celu podnoszenie kwalifikacji.
Wynagrodzenia kluczowych menedzeréw

W odniesieniu do kluczowych menedzeréw Polityka
Wynagrodzeh wskazuje, iz organem uprawnionym
do ustalania zasad wynagradzania kluczowych me-
nedzeréw jest Zarzad, ktéry ustala wynagrodzenie
W oparciu o obowigzujgcy w Spdtce Zaktadowy Uktad
Zbiorowy Pracy, Regulamin premiowania pracowni-
kéw na stanowiskach nierobotniczych. Wynagrodze-
nie kluczowych menedzeréw powinno odpowiadad
wiel-kosci przedsiebiorstwa i pozostawac w rozsgdnym
stosunku do wynikéw ekonomicznych Spdiki przy czym
poziom wynagrodzenia kluczowych menedzeréw po-
winien by¢ wystarczajgcy dla pozyskania, utrzymania
i motywacji oséb niezbednych dla wtasciwego kie-
rowania Spdtkq. Przy ustalaniu i weryfikacji wysokosci
wynagrodzenia kluczowych menedzerdw Spdtka po-
winna uwzgledniaé w szczegdinosci zakres obowigz-
-kdw i odpowiedzialnosci, naktad pracy niezbedny do
prawidtowego wykonywania powierzonego zakresu
obowigzkdéw oraz poziom wynagrodzeh na podob-
nym stanowisku stosowany przez inne podmioty funk-
cjonujgce na rynku. Programy motywacyjne powinny
uzalezniaé¢ poziom wynagrodzenia kluczowych me-
nedzeréw od rzeczywistej, dtugoterminowej sytuacii
finansowej Spdtki oraz dtugoterminowego wazrostu
wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowa-
nia przedsiebiorstwa.

Do gtdwnych elementdw systemu wynagrodzen klu-
czowych menedzerdéw nalezq:

e state miesieczne wynagrodzenie zasadnicze,

e premia miesieczna,

e premia za wyniki,

¢ $wiadczenia dodatkowe.

Kluczowym menedzerom przystuguje premia mie-
sieczna uzalezniona od terminowego i jakosciowego
wykonywania zadan ustalonych zakresem czynnosci,
przyznawana i wyptacana na zasadach szczegdtowo
okreslonych w Regulaminie premiowania pracowni-
kéw na stanowiskach nierobotniczych. Jednoczesnie
kluczowym menedzerom przystuguje premia za wy-
niki uzalezniona od okreslonych przez Zarzgd celéw
finansowych lub rzeczowych w ramach nadzorowa-
nych obszardw, przyznawana i wyptacana na zasa-
dach szczegdtowo okreslonych w Regulaminie premii
za wyniki. Swiadczenia dodatkowe dla kluczowych
menedzerédw mogq obejmowaé samochdd stuzbo-
wy, narzedzia i urzqgdzenia techniczne niezbedne do
wykonywania obowiqzkdw, pokrycie kosztow podrd-
7y stuzbowych i reprezentacji w zakresie i wysokosci
odpowiedniej do powierzonych funkcji, prywatne
ubezpieczenie medyczne, szkolenia majgce na celu
podnoszenie kwadlifikacji. Oceny efektéw pracy klu-
czowych menedzerdéw dokonuje Zarzgd Spotki.

W Spétce nie zostaty wyodrebnione $wiadczenia eme-
rytalne, jak rdwniez swiadczenia o podobnym charak-
terze w stosunku do bytych oséb zarzqdzajgcych oraz
nadzorujgcych. Ponadto spétka nie posiada organdw
administrujgcych, o ktérych mowa w § 70 ust. 7 pkt 18
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7.6 Polityka réznorodnosci wzgledem organu
zarzqdzajgcego i nadzorujgcego

Spétka nie opracowata sformalizowanego doku-
mentu polityki réznorodnosci w postaci jednolitego
dokumentu, niemniej jednak na przestrzeni lat wypra-
cowane zostaty pewne reguty postepowania w tym
zakresie, w tym opisane zasady postepowania pt.
+Wspdlnota zasad i celdw”, z ktdérym zapoznawany
jest kazdy nowo zatrudniony pracownik firmy.

Ze wzgledu na umiejscowienie siedziby firmy na Pod-
lasiu, ktére jest uwazane za tygiel narodowosciowy,
kulturowy i spoteczny, pracownicy i cztonkowie orga-
néw Spodtki to osoby pochodzgce z réznych srodowisk
i kultur, reprezentujgce rézne style myslenia i punkty
widzenia oraz posiadajgce rézne doswiadczenia zy-
ciowe i zawodowe. W gronie pracownikdw i organéw
Spoiki istnieje zréznicowanie wiekowe. Oprécz pro-
cownikdw bedgcych pomiedzy trzydziestym, a piec-
dziesigtym rokiem zycia, ktérzy stanowiq najliczniejszg
grupe wiekowq, Spdtka zatrudnia sporo oséb bedg-
cych powyzej piecdziesigtego i ponizej trzydziestego
roku zycia. Grupa Unibep zatrudnia na réznych stano-
wiskach zaréwno kobiety, jak i mezczyzn.

Zréznicowanie na rynku pracy, Spdtka stara sie umie-
jetnie wykorzystacé, wierzqc, ze dziatania promujgce
rébznorodno$¢ pomagajg tworzy¢  wspotpracujgey
i uzupetniajqgcy sie zespdt.

Zgodnie z przyjetymi zasadami w Unibep jakakolwiek
dyskryminacja w zatrudnieniu, bezposrednia lub po-
srednia, w szczegdlnosci ze wzgledu na pteé, wiek,

niepetnosprawnosé, rase, religie, narodowosé, prze-
konania polityczne, przynalezno$¢ zwigzkowq, po-
chodzenie etniczne, wyznanie, orientacje seksualng,
ze wzgledu na zatrudnienie na czas okreslony lub nie-
okreslony, ze wzgledu na zatrudnienie w petnym lub
niepetnym wymiarze czasu jest niedopuszczalna.

Spoétka ktadzie duzy nacisk na polityke rdwnego trak-
towania i zarzgdzania rdéznorodnosciqg, szczegdlnie
w obszarze rekrutacji, oceny wynikdw pracy, szko-
leh, awansdw i wynagrodzeh. Realizowane dziatania
w obszarze réznorodnosci obejmujg m.in. uwzglednie-
nie jej zasad w dokumentach wewnetrznych takich
jak kultura organizacyjna czy zaktadowy uktad zbio-
rowy pracy. Istotng czesciq realizacji zasad w obsza-
rze réznorodnosci jest tworzenie wiasciwej atmosfery
W pracy, sprawiajgcej, ze pracownicy czujq sie doce-
niani, szanowani oraz majg poczucie, ze mogq sie roz-
wijaé i w petni realizowac swdj potencjat zawodowy.

W odniesieniu do organdéw zarzgdzajgcych i nad-
zorujgcych Spdtka wyjasnia, iz sktad Zarzgdu i Rady
Nadzorczej Spdtki jest zrdznicowany pod wzgledem
wyksztatcenia, wieku i doswiadczenia zawodowego.
Jednoczesnie w Zarzgdzie Spotki brak jest zrdéznicowa-
nia pod wzgledem ptci.

7.7 Informacije nt. firmy audytorskiej

Jednostka Dominujgca oraz nastepujace spdtki za-
lezne: Unidevelopment S.A., Osiedle Marywilska  sp.
Z 0.0., Szczesliwicka Sp. z 0.0., Idea Sp. z 0.0., Budrex
Sp. z 0.0., Unihouse S.A. zawarty z Deloitte Audyt Spot-
ka z ograniczong odpowiedzialnosciq Spdtka koman-
dytowa z siedzibg w Warszawie przy ul. Al. Jana Pawta
Il 22 umowy na badania i przeglgdy sprawozdan fi-
nansowych.

tgczne roczne wynagrodzenie za 2020 rok wynosi
547.000 zt plus koszty dodatkowe (w tym w ramach
Unibep SA wartos¢ 195.000 zt z tytutu przeprowadze-
nia badan oraz 97.000 zt z tytutu przeprowadzenia
przeglgddw).

tgczne roczne wynagrodzenie firmy audytorskie]
za 2019 rok wynosi 541.000 zt plus koszty dodatkowe
(w tym w ramach Unibep SA warto$¢ 195.000 zt z ty-
tutu przeprowadzenia badah oraz 97.000 zt z tytutu
przeprowadzenia przeglgddw). Ponadto Deloitte AS

zawart w 2019 roku umowe o wartosci 237 000 NOK
plus koszty dodatkowe.

Wspdtpraca w zakresie ustug badania sprawozda-
nia jednostkowego oraz skonsolidowanego Unibep
S.A. odbywa sie na podstawie umowy o Swiadczenie
ustug rewizji finansowej oraz innych ustug atestacyj-
nych z dnia 26.07.2019 r. Umowa ta przewiduje reali-
zacje przez wybrany podmiot czynnosci badania/
przeglgdu dla odpowiednio rocznych i pbtrocznych
jednostkowych oraz skonsolidowanych sprawozdanh
finansowych Unibep S.A. za lata 2019-2021.

Wybdr firmy audytorskiej zostat dokonany przez Rade
Nadzorczg Spdtki na podstawie rekomendacii Komite-
fu Audytu. Rekomendacja Komitetu Audytu dotyczg-
ca wyboru firmy audytorskiej spetniata obowigzujgce
warunki. Rekomendacja zostata sporzgdzana zgod-
nie z ,,Politykg w zakresie wyboru firmy audytorskiej do

przeprowadzenia badania ustawowego sprawozdan
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finansowych UNIBEP S.A. oraz Grupy Kapitatowej UNI-
BEP".

W dniu 21.01.2019r. Jednostka Dominujgca zawar-
ta rowniez z Deloitte AS Dronning Eufemias gate 14,
NO-0103 Oslo umowe na badanie sprawozdania fi-
nansowego dziatalnosci UNIBEP S.A. na rynku norwe-
skim, zgodnie ze standardami norweskimi, na wartosé
370 000 NOK plus koszty dodatkowe. Przedmiotem tej
umowy byto wykonanie ustug w ramach badania
sprawozdania finansowego i tym samym Swiadczenie
ustug przez wskazany powyzej podmiot z Grupy De-
loitte nie wymagato uzyskiwania dodatkowej zgody.

Podmiot uprawniony do badania sprawozdah finan-
sowych nie $wiadczyt w 2020 roku innych ustug na
rzecz Jednostki Dominujacej i Grupy Kapitatowe;.
Natomiast wybrany podmiot przeprowadzit badania/
przeglgdy sprawozdan finansowych Unibep S.A. za
lata 2017-2019.

W Spotce funkcjonuije ,,Polityka w zakresie wyboru firmy
audytorskiej do przeprowadzenia badania ustawowe-
go sprawozdan finansowych UNIBEP S.A. oraz Grupy
Kapitatowej UNIBEP", ktdra zostata opracowana przez
Komitet Audytu oraz przyjeta przez Rade Nadzorczg
w drodze uchwaty w dniu 06.02.2018 r. W/w polityka
okresla, ze wyboru firmy Audytorskiej dokonuje Rada
Nadzorcza, na podstawie rekomendacii Komitetu Au-
dytu, ktéry (poza przypadkiem odnowienia zlecenia
badania) przedstawia Radzie Nadzorczej co najmniegj
dwie propozycje firm audytorskich wraz ze wskaza-
niem jednej z nich i uzasadnieniem swojego wyboru.
Rekomendacja Komitetu Audytu musi by¢ wolna od
wptywdw strony trzeciej. Do pozostatych zatozen po-
lityki nalezy okreslenie: kryteridw weryfikacji firm audy-
torskich, a takze czasu trwania wspdtpracy z wybrang
firmg audytorskq.

Ponadto w dniu 06.02.2018 r. Rada Nadzorcza przyjeta
wPolityke $wiadczenia przez firme audytorskg przepro-
wadzajgcg badanie, przez podmioty powigzane z tq
firmqg audytorskg oraz przez cztonka sieci firmy audy-
torskiej dozwolonych ustug niebedgcych badaniem
$wiadczonych na rzecz UNIBEP S.A." Gtéwnym celem
tej polityki jest wyeliminowanie zagrozenia braku nie-
zaleznosci w przypadku $wiadczenia przez biegtych
rewidentéw, firmy audytorskie lub cztonkdw ich sieci
niektérych ustug innych niz ustugi badania ustawowe-
go. W/w polityka przewiduje wskazanie ustug zabro-
nionych niebedgcych czynnosciamirewizji finansowej,
jak tez ustug dozwolonych niebedgcych czynnoscia-
mi rewizji finansowej, a takze okredla, ze swiadczenie
dozwolonych ustug niebedgcych czynno$ciami rewizji
finansowej jest mozliwe wytgcznie po uprzednim za-
twierdzeniu przez Komitet Audytu. Polityka obowigzuje
w Spdtce oraz w Grupie Kapitatowej Spoiki.
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8. POZOSTALE INFORMACIE

8.1 Opis ryzyka i zagrozen

Ryzyko, jako zdarzenie niepewne, wpisane jest w kazdg
prowadzong dziatalno$¢ gospodarczq. Kazde z omo-
wionych ponizej ryzyk moze mieé, w przypadku zaist-
nienia, istotny negatywny wptyw na dziatalnosé, sytu-
acje finansowq i perspektywy rozwoju Grupy Unibep,
a takze wyniki prowadzonej dziatalnosci.

RYZYKO ZWIAZANE Z SYTUACJA MAKROEKONOMICZ-
NA POLSKI

Wraz z pogorszeniem sie sytuacji gospodarczej Polski
moze wystgpi¢ szereg negatywnych zjawisk makro-
ekonomicznych moggcych mie¢ negatywny wptyw
na sekfory gospodarki, w fym na sektor budowlany.
Gospodarka Polski jest mocno powigzana politycznie
i gospodarczo z Unig Europejskg. W zwigzku z globa-
lizacjg gospodarek narodowych, a w szczegdlnosci
z liberalizacjq przeptywu kapitatu i pracy, wystgpienie
skutkdw kryzysu na Swiecie moze miec¢ réwniez nega-
tywne przetozenie na gospodarke Polski. Objaowem
takich zdarzeh jest spowolnienie gospodarcze lub
kryzys gospodarczy, czyli zjawiska, ktdre nie sprzyjajq
zwiekszaniu wydatkéw konsumentdw i naktaddw in-
westycyjnych przedsiebiorstw. Branza, w ktérej dziata
Grupa Emitenta jest zalezna m.in. od koniunktury go-
spodarczej w Polsce. Czynniki takie jak: tempo wzrostu
gospodarki, naktady inwestycyjne, poziom stép pro-
centowych, inflacja, polityka podatkowa, kursy waluft,
poziom konsumpcji majg znaczgcy wptyw na skale
prowadzonej dziatalnosci w branzy budowlanej, co
bezposrednio ma przetozenie na sytuacje finansowq
i perspektywy rozwoju Grupy Emitenta. Nizsze tempo
wzrostu gospodarczego, nizsze naktady inwestycyjne
firm i nizszy poziom wynagrodzen, wyzszy poziom po-
datkéw i stép procentowych oraz ograniczony dostep
do finansowania dtuznego mogg negatywnie wpty-
ng¢ na dziatalno$¢, wyniki, sytuacje finansowq lub
perspektywy rozwoju przedsiebiorstw z branz, w kt6-
rych dziata Grupa Emitenta.

RYZYKO ZWIAZANE Z ODDZIALYWANIEM PANDEMII NA
GOSPODARKE | EMITENTA

Ograniczenia zwigzane z wptywem pandemii korona-
wirusa (COVID-19) wptywajq posrednio lub/i bezpo-
Srednio na obraz sytuacji zycia spotecznego i sytuaciji
gospodarczej, w tym miedzy innymi zwiekszajq poziom
bezrobocia, zmniejszajg poziom konsumpciji, ograni-
czajq mozliwoséci swobodnego prowadzenia biznesu,
zwiekszajg ryzyko utraty ptynnosci przedsiebiorcow.
Istnieje ryzyko, ze wyzej wymienione ograniczenia
i ich negatywne skutki przetozy¢ sie mogg na wieksze
prawdopodobienstwo materializacji niektérych z nizej
wymienionych czynnikéw ryzyka wptywajgcych na
zdolno$¢ Grupy Emitenta do obstugi zadtuzenia. Skutki
pandemii wptywajg i mogag wptynaé negatywnie na
dziatalno$¢ i wyniki finansowe Grupy Emitenta.

RYZYKO ZWIAZANE Z KURSAMI WALUTOWYMI

W ramach dziatalnosci operacyjnej spdtki Grupy Emi-
tenta zawierajg kontrakty, ktére sg (lub mogg byc)
denominowane bqdz wyrazone w walutach obcych.
W zakresie przychoddw z dziatalnosci eksportowej za-
bezpieczenie przed ryzykiem walutowym w pierwszej
kolejnosci odbywa sie poprzez mechanizm zabezpie-
czenia naturalnego, polegajgcego na zawieraniu
umow z podwykonawcami w walucie kontraktu i tym
samym przenoszeniu na nich tego ryzyka.

Intencjg Grupy Emitenta jest domykanie pozycji wa-
lutowej poprzez rownowazenie transakciji walutowych
dotyczgcych przychoddw i kosztdéw. Emitent ma pod-
pisane z bankami umowy dotyczqgce walutowych
transakcji terminowych, co daje mozliwo$¢ skorzysta-
nia z instfrumentéw zabezpieczajgcych, o ile domknie-
cie naturalnej pozycji w danym okresie nie jest mozli-
we.

Strategia Grupy Emitenta w zakresie finansowych in-

strumentéw zabezpieczajgcych ryzyko kursowe opie-

ra sie na dwdch gtéwnych zatozeniach:

1. zabezpieczanie kwot nie wiekszych od planowa-
nych przeptywdw walutowych,

2. korzystanie z prostych i przewidywalnych narzedszi,
np. typu forward, forward nierzeczywisty.

Grupa Emitenta zawiera okreslone transakcje denomi-
nowane w walutach obcych. W zwigzku z tym pojawia
sie ryzyko wahan kurséw walut. Ryzykiem tym zarzgdza
sie w ramach zatwierdzonej procedury zarzgdzania
ryzykiem kursowym. Grupa Emitenta w szczegdlno-
sci narazona jest na wahania kurséw NOK/PLN, SEK/
PLN oraz EUR/PLN, w zwigzku z czym w sposdb ciggty
analizuje wahania ich kurséw. Grupa Emitenta zawie-
ra transakcje pochodne w celu zabezpieczenia sie
przed ryzykiem kursowym. Reguty obowigzujgce przy
wykorzystaniu instrumentéw pochodnych zawarte sq
w procedurze zarzgdzania ryzykiem kursowym.

RYZYKO KREDYTOWE

W przypadku nie wywigzywania sie ze sptaty zobo-
wigzan instytucje finansowe majq podstawy do wypo-
wiedzenia umoéw kredytowych i mogqg przystgpi¢ do
egzekwowania ich sptaty lub skorzystac z mozliwosci
zaspokojenia sie z majgtku bedgcego przedmiotem
zabezpieczen. Nie mozna réwniez wykluczyé ewentu-
alnosci, ze wobec faktu nie regulowania zobowigzan,
banki - wierzyciele mogg skorzystac z przystugujgcego
im prawa wystgpienia do sgdu z wnioskiem o ogto-
szenie upadtosci. Nie obstugiwanie przez Grupe Emi-
tenta zobowigzah kredytowych bedzie powodowato,
ze bedqg rosty odsetki, ktére zwiekszq jego zadtuze-
nie oraz moze to determinowad postawienie innych
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zobowigzan Emitenta w stan wymagalnoéci. Grupa
Emitenta stosuje polityke umiarkowanego zaangazo-
wania kredytowego wobec poszczegdlnych instytuciji
finansowych, wspdtpracujgc jednoczesnie z instytu-
cjami o wysokiej wiarygodnosci. W celu zabezpiecze-
nia biezgcej ptynnosci na przyszto$¢ Grupa Emitenta
posiada kredyty wielocelowe oraz linie kredytowe
w kilku bankach, gdzie ufrzymuje znaczgce niewyko-
rzystane limity kredytowe. Grupa realizuje réwniez pro-
jekty deweloperskie poprzez spdtki celowe bezposred-
nio finansowane przez instytucje finansowe. Grupa nie
obawia sie utraty dostepnosci do finansowania, pomi-
mo tego instytucje finansowe na biezgco (kwartalnie)
analizujg wyniki finansowe Grupy. W umowach kre-
dytowych znajdujqg sie zapisy méwigce o utrzymaniu
minimalnych wskaznikéw finansowych, takich jak: wy-
ptacalno$é, pokrycie odsetek, kapitalizacja, EBITDA,
ktére sq sprawdzane i analizowane. Grupa na biezg-
Co iz wyprzedzeniem monitoruje powyzsze zapisy, aby
w przypadku pojawiajgcej sie mozliwosci zblizenia sie
do progdw wymaganych, renegocjowal powyzisze
ograniczenia. Daje to Grupie zabezpieczenie finanso-
we w przypadku spetnienia sie ryzyk zwigzanych, m.in.
Z pogorszeniem sytuacji rynkowej, ograniczeniem ak-
cji kredytowej bankdw, a takze umozliwia wykorzysta-
nie okazji rynkowych (np. akwizycji).

RYZYKO KREDYTOWE KONTRAHENTOW

Aktywami Grupy, ktdre sq narazone na podwyzszone
ryzyko kredytowe sq takze naleznosci z tytutu dostaw
i ustug. Kazdy kontrahent, przed podpisaniem umowy,
jest oceniany pod kgtem mozliwosci wywigzania sie ze
zobowigzan finansowych. Znaczna cze$é¢ obecnych
kontraktéw realizowanych jest dla partnerdw spraw-
dzonychiwiarygodnych (kolejne umowy). W przypad-
ku watpliwosci odnosnie zdolnosci ptatniczych kontra-
henta, przystgpienie do kontraktu jest uzaleznione od
ustanowienia odpowiednich zabezpieczen (finanso-
wych lub majgtkowych). Ponadto, w umowach z in-
westorami zawierane sq klauzule przewidujgce prawo
do wstrzymania realizacji robét, jezeli wystepuje opdz-
nienie w przekazaniu naleznosci za wykonane ustugi.
W miare mozliwosci tworzy sie rdwniez zapisy umowne
warunkujgce dokonywanie ptatnosci podwykonaw-
com od wptywu Srodkéw od inwestora. Nie jest wy-
kluczone jednak, ze mozliwe zachwianie koniunktury
na rynku nieruchomosci i w branzy budowlanej wpty-
nie na mozliwosci ptatnicze inwestordw, a tym samym
zwiekszy sie ryzyko kredytowe kontrahentéw Grupy.

RYZYKO UTRATY PLYNNOSCI

Istnieje ryzyko, iz pomimo wykonania danego etapu
prac, zleceniodawca Grupy nie wywiqgze sie z uzgod-
nionych ptatnosci, co moze doprowadzi¢ do ograni-
czenia ptynnosci finansowej Grupy, a w skrajnym przy-
padku doprowadzi¢ do poniesienia strat finansowych.
W celu ograniczania ryzyka utraty ptynnosci Grupa
utrzymuje odpowiedniqg ilos¢ Srodkdw pienieznych,
a takze zawiera umowy z bankami o linie kredytowe,
ktére stuzqg joko dodatkowe zabezpieczenie ptynnosci.
Intencjq spdtek Grupy jest podpisywanie umdw tylko
z wiarygodnymi partnerami, o dobrej kondycji finan-
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sowej, majgcymi dostep do finansowania bankowe-
go. Do finansowania zakupdw inwestycyjnych Grupa
wykorzystuje srodki wtasne zapewniajgc odpowiedniq
frwatos¢ struktury finansowania dla tego rodzaju ak-
tywow. W zwigzku z tym, ze program inwestycyjny jest
realizowany rowniez poprzez spobtki zalezne (wiekszo-
Sciowe udziaty w spdtkach nalezg do UNIEBP S.A. lub
do spotki corki: UNIDEVELOPMENT S.A.), Grupa udzie-
la na jego realizacje wewnetrznych pozyczek. Duze
projekty mieszkaniowe, jak réwniez komercyjne sq,
a takze bedq realizowane w formie spdtek celowych.
Finansowanie nowych projektdw realizowane jest ze
srodkdw wtasnych spotki, z kredytdw bankowych lub
emisji obligaciji. Zarzgdzanie ptynnoscig wspomagane
jest biezgcym systemem monitorowania spodziewa-
nych wptywdw oraz wydatkéw za pomocqg odpo-
wiedniego modutu systemu informatycznego. Biorgc
pod uwage wyzej wymienione. podjete dziatania,
kondycje finansowqg Grupy oraz zabezpieczenie linia-
mi kredytowymi ryzyko utraty ptynnoséci nalezy uznac
za ograniczone.

RYZYKO POLITYCZNE RYNKOW WSCHODNICH

W zwigzku z sytuacjg panujgcg na Biatorusi, Grupa
Emitenta w szczegdlny sposdb narazona jest na ryzyko
polityczne rynkdw wschodnich. Na dzienh dzisiejszy na-
lezy oczekiwacd, ze w najblizszych okresach pozyskanie
nowych znaczgcych kontraktdw na rynku biatoruskim
moze by¢ utrudnione. Ponadto Grupa na dzieh dzisiej-
szy zrezygnowata z realizacji umoéw w Rosji.

Grupa nieustanie prowadzi dziatania akwizycyjne na
rynku ukrainskim, co sprawia ze Grupa Emitenta nara-
zona jest na ryzyko polityczne tego kraju.

W przypadku wszystkich kontraktéw realizowanych
na wschodzie harmonogramy rzeczowo-finansowe
sqg tak skonstruowane, aby minimalizowa¢ ryzyko Gru-
py Emitenta zwigzane z ewentualng koniecznosciq
przedterminowego zakohczenia prowadzonych prac.

RYZYKO IWIAZANE Z ROZPOCIZECIEM DZIALALNOSCI
NA NOWYCH RYNKACH

Grupa dgzy do dywersyfikacji dziatalnosci oraz po-
szukiwania nowych 7zrodet zyskéw. Dziatalno$¢ na
nowych rynkach wigze sie z koniecznosciq poznania
szczegbtowych zasad funkcjonowania, wspdtpracy,
m.in. z lokalnymi urzedami, instytucjami oraz partne-
rami handlowymi. Firmy rozpoczynajgce dziatalno$e
na nowym rynku z reguty narazone sg na zwiekszone
koszty dziatania (m.in. wypromowania firmy czy pro-
duktu) oraz koszty usuniecia réznego rodzaju barier
poczatkowej fazy dziatalnosci. W efekcie pierwsze
okresy dziatalno$ci na nowym rynku mogg wigzac sie
z wiekszymi kosztami lub stratami a fermin uzyskania
oczekiwanej rentownosci moze sie przedtuzac. Z dzia-
talno$cig na nowych rynkach wigzqg sie réwniez ryzyka
podatkowe, wynikajgce z koniecznosci poznania od-
miennych zasad i przepisdw charakterystycznych dla
danego kraju.

RYZYKO ZWIAZANE Z URUCHOMIENIEM NOWYCH SEG-



MENTOW W RAMACH DOTYCHCZASOWYCH LINII BIZ-
NESOWYCH NA OBECNYCH RYNKACH

Oprocz dziatalnosci na nowych rynkach w sensie geo-
graficznym Grupa wprowadza nowe produkty/ustugi
na rynkach, na ktérych dziata obecnie. Przyktadem
moze by¢ dziatalnos¢ w segmencie deweloperskim,
w obszarze inwestycji komercyjnych (rynek PRS) oraz
prace nad nowymi produktami z fabryki domdéw mo-
dutowych (np. domy opieki spotecznej). W zwigzku
Z powyzszym wystepuje szereg rodzajéw ryzyka zwig-
zanych z wprowadzaniem nowych produktéw na
rynek. Grupa stara sie minimalizowacé te ryzyka m.in.
poprzez staranne przygotowanie do dziatalnosci
w nowym obszarze, wspdtprace z doswiadczonymi
partnerami oraz doradcami. Co do zasady, tego typu
projekty (w zaleznosci od ich skali czy tez specyficz-
nych uwarunkowan) sg prowadzone w formie spdtek
celowych, co czesciowo zmniejsza ryzyko Grupy.

RYZYKO ZANIECHANIA DZIALAN LUB BRAKU EFEKTOW
FINANSOWYCH ZIWIAZANYCH Z PARTNERSTWEM PU-
BLICZNO-PRYWATNYM

Grupa zaktadajgce podjecie dziatan w ramach part-
nerstwa publiczno-prywatnego (PPP) liczy, ze osig-
gaé bedzie w tej dziedzinie korzysci ekonomiczne.
Nie mozna jednak wykluczyé, ze scenariusz dziatan
bedzie na tyle niekorzystny, ze poniesione zostang na-
ktady, a Grupa nie bedzie prowadzi¢ staran, aby byé
aktywnym uczestnikiem tego procesu. Z drugiej strony
dziatania zwigzane z rozwojem dziatalnosci w ramach
PPP niosq zagrozenia podobne jak przy rozwoju nowe-
go rynku lub przy wprowadzaniu nowego produktu na
rynek. Bariery wejscia, poznanie zasad funkcjonowa-
nia rynku, koszty dziatalnosci — te i inne aspekty mogq
rodzi¢ ryzyko nizszej niz oczekiwana zyskownosci no-
wej dziatalnodci. Podejmowanie dziatah w ramach
PPP wpisuje sie jednak zasadniczo w strategie dywer-
syfikacji dziatalnosci i ostatecznie ograniczanie ryzyk.
Dziatalnos¢ Grupy oparta na kilkku filarach pozwala
ogranicza¢ przejsciowe ryzyka i nizszg efektywnosé
w poszczegdlnych obszarach.

RYZYKO ZWIAZANE Z BRAKIEM MOZLIWOSCI KONTYNU-
OWANIA ROZPOCZETYCH PROJEKTOW ORAZ BRAKIEM
MOZLIWOSCI REALIZACJI KONTRAKTU POMIMO POD-
PISANYCH UMOW W ZWIAZKU Z TRUDNOSCIAMI, JAKIE
PRZEZYWAJA SEKTORY BUDOWLANY | DEWELOPERSKI
ORAZ ZAOSTRZONYMI WYMOGAMI ODNOSNIE FINAN-
SOWANIA PROJEKTOW DEWELOPERSKICH

Realizacja kontraktu czesto uzalezniona jest od po-
zyskania finansowania przez Inwestora, co ma swoje
odzwierciedlenie w zapisach umownych. W zwigzku
z tym czesto podpisanie umowy nie gwarantuje reali-
zacji inwestycji (lub jej petnej realizacji). Moze to skut-
kowac utratg czesci planowanych przychoddw i zy-
skow. Zdecydowana wiekszo$¢ kontraktdw krajowych
obecnie realizowanych ma zapewnione finansowa-
nie. Ryzyko to dotyczy takze dziatalnosci na rynkach
zagranicznych. Obecnie ze zdwojong aktywnoscig
weryfikowane muszg by¢ parametry finansowania
fransakciji.
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RYZYKO ZWIAZANE Z NEGATYWNYM WPLYWEM ZMIAN
REGULACJI PRAWNYCH NA DZIALALNOSC EMITENTA

Dla polskiego systemu prawnego w ostatnich latach,
a takze obecnie, charakterystyczne sq czeste zmia-
ny przepiséw oraz niejednolite orzecznictwo sgdowe.
Nalezy tez zwrdci¢ uwage na proces dostosowywania
polskiego prawa do wymogdw Unii Europejskiej oraz
oddziatywanie orzecznictwa europejskiego na roz-
strzygniecia w indywidualnych sprawach. Nie sposdb
przewidzie¢, jaki wptyw na dziatalno$¢ Emitenta bedq
miaty wprowadzane i majgce nastgpi¢ w przysztosci
zmiany prawa. Niewqgtpliwie wskazane czynniki stano-
wiqg potencjalny element ryzyka i mogag miec powazny
wptyw na otoczenie prawne dziatalnosci gospodar-
czej, w tym dziatalno$ci Emitenta. Dotyczy to w szcze-
gdlnosci przepisdw regulujgcych rynek budowlany,
deweloperski, rynek papieréw wartoéciowych, stosun-
ki pracy, ubezpieczenia spoteczne, a takze szeroko ro-
zumiany system prawa cywilnego. Mozliwe jest tez, ze
zostanie rozszerzony katalog rodzajow dziatalnosci wy-
magajgcej uzyskania stosownych zezwoleh lub kon-
cesji. Istnieje ryzyko niekorzystnych zmian przepiséw
lub ich interpretacii w przysztosci. Moze to negatywnie
wptyng¢ na dziatalno$¢, pozycje rynkowaq, sprzedaz,
wyniki finansowe i perspektywy rozwoju Emitenta.

RYZYKO ZWIAZANE Z BRAKIEM STABILNOSCI PRZEPISOW
PRAWA PODATKOWEGO

W praktyce organy podatkowe stosujg prawo, opiera-
jac sie nie tylko bezposrednio na przepisach, ale takze
na ich inferpretacjach dokonywanych przez organy
wyzszej instancji czy sqdy. Takie interpretacje ulego-
ja réwniez zmianom, sq zastepowane innymi lub tez
pozostajg ze sobg w sprzecznosci. W pewnym stopniu
dotyczy to réwniez orzecznictwa. Powoduje to brak
pewnosci co do sposobu zastosowania prawa przez
organy podatkowe albo automatycznego stosowa-
nia go zgodnie z posiadanymi w danej chwili inter-
pretacjami, ktére mogq nie przystawac do réznych,
czesto skomplikowanych standw faktycznych wyste-
pujgcych w obrocie gospodarczym. Do zwiekszenia
tego ryzyka przyczynia sie dodatkowo niejasnos$¢ wie-
lu przepiséw sktadajgcych sie na polski system podat-
kowy. Z jednej strony wywotuje to watpliwosci co do
wtasciwego stosowania przepisdw, a z drugiej strony
powoduje konieczno$¢ brania pod uwage w wiekszej
mierze wyzej wymienionych interpretacji. Brak stabil-
nosci w praktyce stosowania przepisdw prawa podat-
kowego moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnose
i sytuacje finansowg Grupy Emitenta.

RYZYKO STOP PROCENTOWYCH

Emitent posiada i bedzie posiadat zobowigzania finan-
sowe uzaleznione od biezgcych stdp procentowych.
Wobec powyzszego Emitent narazony jest na ryzyko
zmiany stopy procentowej z zaciggnietych zobowig-
zan, szczegdlnie istotne w przypadku duzej zmienno-
$ci rynkowych stép procentowych (np. w warunkach
zZnacznej niepewnosci czy kryzysu na rynkach finan-
sowych). Ewentualny wzrost poziomu stép procento-
wych zwiekszy koszt finansowania, a ftym samym obni-
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zy rentownos$¢ wynikdw Grupy Emitenta. Wymieniony
powyzej czynnik moze mied istotny negatywny wptyw
na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i zdolno$¢
do obstugi zadtuzenia Emitenta (w tym m.in. obligacji
czy kredytéow).

RYZYKO KONKURENCJI

Dziatalno$¢ Grupy UNIBEP narazona jest na ryzyko
zwigzane z konkurencjg. Na wyniki finansowe Grupy
moze miecé istotny wptyw polityka cenowa konku-
rencji, polegajgca na oferowaniu generalnego wy-
konawstwa kontraktdw po nizszych marzach. Moze
to spowodowac konieczno$¢ obnizenia cen ofero-
wanych produktdéw i ustug, realizacje nizszej marzy,
a w konsekwenciji obnizenie wyniku finansowego Gru-
py. Podstawowym segmentem dziatalnosci Emitenta,
generujgcym ponad 50% przychoddw, jest dziatal-
no$¢ budowlana kubaturowa. Gtéwng konkurencje
Grupy w podstawowym segmencie dziatalnosci sta-
nowiqg takie podmioty jak: Erbud, Budimex, Skanska,
Hochtief, Strabag czy Warbud.

W segmencie deweloperskim Grupa konkuruje gtow-
nie z deweloperami prowadzgcymi inwestycje w War-
szawie i Poznaniu. Rynek deweloperski w Polsce jest
mocno konkurencyjny.

Grupa poprzez spdtke Unihouse S.A. prowadzi dzia-
talnos¢ w segmencie budownictwa modutowego.
Gtéwnq konkurencje Grupy w tym segmencie stano-
wig podmioty takie jak: Moelven ByggModul AB, Lin-
dbdcks Bygg AB, Derome Husproduktion AB, HARMET
0U, Scandibyg, Kodumaja AS.

RYZYKO DZIALANIA W WARUNKACH SILNEJ KONKU-
RENCJI ZE STRONY INNYCH DEWELOPEROW

Grupa dziata na mocno konkurencyjnym rynku, ja-
kim jest rynek deweloperski w Polsce. Konkurencja
moze wywrzec istotny negatywny wptyw na dziatal-
nos¢, przeptywy pieniezne, sytuacje finansowq, wy-
niki dziatalnosci lub perspektywy dziatalnosci Grupy,
w tym w szczegdlnosci moze prowadzi¢ do nadpo-
dazy nieruchomosci mieszkaniowych, jezeli zostanie
zreadlizowanych zbyt wiele projektéw deweloperskich
lub moze doprowadzi¢ do wzrostu cen gruntéw dla
nowych inwestycji, co moze wptyngé na rentownosé
realizowanych projektéw deweloperskich.

RYZYKO ZWIAZANE Z NIEPOWODZENIEM ROZSZERZENIA
DZIALALNOSCI GRUPY NA INNE RYNKI

Strategia Emitenta przewiduje w najblizszym czasie
rozszerzenia dziatalno$ci deweloperskiej o kolejne
rynki. Grupa zamierza realizowac¢ dtugotrwaty wzrost
warto$ci poprzez zwiekszanie skali dziatalnosci na te-
renie Tréjmiasta. Grupa zaktada rowniez w najblizszym
czasie rozwdj segmentu budownictwa modutowego
na rynku niemieckim oraz szwedzkim.

W przypadku podjecia decyzji o rozszerzeniu dziatal-
nosci o nowe rynki Emitent dokonat starannej analizy
potencjalnych projektéw (kontraktéw) przed pod-

jeciem decyzji o realizacji inwestycji (kontraktu), jed-
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nakze pomimo starannej analizy identyfikacja i rozwdj
przysztych projektow (kontraktéw) nie musi zakonhczy¢
sie oczekiwanym sukcesem. Ponadto w zakresie inwe-
stycji deweloperskich w nowych dla Grupy lokaliza-
cjach Emitent moze napotkac wiecej niewiadomych,
jedli chodzi o administracyjno-formalne, operacyjne
i finansowe potrzeby projektdw deweloperskich, co
moze przektadac sie np. na osigganie nizszych marz
na tych projektach w poréwnaniu z projektami realizo-
wanymi na rynku warszawskim bqdz poznarnskim.

RYZYKO ZWIAZANE ZE SPRZEDAZA MIESZKAN PO OBNI-
ZONYCH CENACH PRZEZ GRUPE

Warto$¢ nieruchomosci mieszkaniowej oraz zwigzana
z nig mozliwa do uzyskania cena sprzedazy nierucho-
mosci zalezy przede wszystkim od: lokalizacji, projek-
fu architektonicznego oraz standardu wykonania.
W przypadku btednej oceny atrakcyjnosci lokalizacii
nieruchomosci lub projektu podmioty wchodzgce
w sktad Grupy mogq nie by¢ w stanie sprzedawac
nieruchomosci po zatozonych wczesniej cenach
lub w ogdle. Konieczno$¢ obnizenia ceny sprzedazy
w celu pozyskania nabywcdw oznacza spadek marzy
realizowanej przez Grupe Kapitatowqg Emitenta, nizsze
przeptywy pieniezne oraz negatywny wptyw na sytu-
acje finansowq oraz perspektywy dziatalnosci Grupy.

RYZYKO ZWIAZANE Z ODPOWIEDZIALNO§CIA WYNIKA-
JACA Z PRAWA OCHRONY SRODOWISKA

Zgodnie z przepisami regulujgcymi kwestie ochrony
srodowiska podmioty uzytkujgce grunty, na ktérych
wystepujg zanieczyszczenia albo niekorzystne prze-
ksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu, mogqg
by¢ zobowigzane do ich usuniecia, ponoszenia kosz-
tow rekultywacji lub zaptaty kar administracyjnych.
Grupa nie moze wykluczy¢, ze w przypadku wykrycia
zanieczyszczeh na gruntach wykorzystywanych przez
spotki z Grupy nie zostang one zobowigzane do za-
ptaty odszkodowan, kar administracyjnych czy tez
przeprowadzenia ich rekultywaciji. Moze to miec istot-
ny negatywny wptyw na dziatalnos$e, sytuacje finanso-
wq lub wyniki Grupy. W celu minimalizacji powyzszego
ryzyka Grupa przeprowadza analizy fechniczne oraz
prawne gruntdw pod przyszte projekty. Wystgpienie
powyzszego ryzyka moze narazi¢ Grupe na negatyw-
ne skutki, w tym dla dziatalnoéci operacyjnej i finanso-
wej oraz dla perspektyw rozwoju.

RYZYKO WYSTEPOWANIA TRUDNOSCI SPOLECINYCH,
ADMINISTRACYJNYCH | INWESTYCYJNYCH PRZY REALI-
ZACJI PROJEKTOW BUDOWLANYCH

W frakcie realizacji projektu budowlanego mogg wy-
stgpi¢ protesty mieszkancodw, stowarzyszen lub orga-
nizacji pozarzgdowych ufrudniajgce realizacje inwe-
stycji. Organy administracyjne oraz przedsiebiorstwa
zajmujgce sie zarzgdem i dostawg medidéw mogq pro-
bowac¢ narzuci¢ deweloperom poniesienie kosztow
budowy dodatkowej infrastruktury, niezwigzanej bez-
posrednio z realizowanym projektem deweloperskim
lub alternatywnie wyznaczac odlegte terminy w przy-
padku realizowania budowy infrastruktury jako zadah



witasnych. Ponadto podczas realizacji infrastruktury
przewidzianej w projekcie deweloperskim dewelo-
perzy mogqg borykac sie z tfrudnosciami w uzyskaniu
zezwolen na dysponowanie nieruchomosciami ko-
niecznymi dla przeprowadzenia sieci medidw (ener-
gia, woda, kanalizacja, ciepto), a nawet z obsfrukcjg
podczas postepowania formalno-prawnego ze strony
dostawcdw medidw. Zdarzenia takie mogg spowo-
dowac¢ utrudnienia w trakcie postepowan administra-
cyjnych, realizacji infrastruktury (w tym medidéw) i co-
tej inwestyciji, co moze doprowadzi¢ do opdznienia
lub w skrajnym przypadku wstrzymania inwestycji lub
znacznego podwyzszenia kosztdw danego projektu.
Przedstawione powyze] czynniki mogg miec istotny
negatywny wptyw na perspektywe rozwoju, osiggane
wyniki i sytuacje finansowq firm budowlanych, w tym
Grupy.

RYZYKO NEGATYWNEGO WPLYWU WARUNKOW POGO-
DOWYCH NA HARMONOGRAM INWESTYCJI DEWELO-
PERSKICH

Dziatalno$¢ w branzy budowlanej charakteryzuje
sie zauwazalng wrazliwoscig na panujgce warun-
ki pogodowe. Przy opracowywaniu harmonogramu
redlizacji projektéw budowlanych i budzetowaniu
wynikdw finansowych zaktada sie typowe warunki
atmosferyczne dla danych pér roku. Zazwyczaj naj-
lepsze warunki do prowadzenia prac budowlanych
istniejg w miesigcach letnich, natomiast znacznie
pogarszajq sie w miesigcach zimowych, szczegdinie
podczas zalegania pokrywy $nieznej i wystepowania
mrozu (prowadzenie prac budowlanych przy projek-
cie deweloperskim zazwyczaj nie jest mozliwe w okre-
sie od grudnia do lutego). Réwniez niestandardowe
w danych okresach zjawiska pogodowe, w tym okresy
ulewnych deszczy latem lub bardzo niskie femperatu-
ry ujemne w miesigcach zimowych zazwyczagj unie-
mozliwiajg prowadzenie prac budowlanych i mogq
utrudni¢ prace wykonczeniowe.

Podobnie jak pozostate podmioty z branzy, Grupa nie
moze wykluczy¢ zaistnienia powyzszego ryzyka, 1j. wy-
stgpienia nietypowych lub skrajnie niekorzystnych wa-
runkdw pogodowych, ktére mogq przedtuzyé proces
budowy i opdzni¢ termin przekazania mieszkan klien-
tom, co w efekcie moze opdini¢ termin ksiegowania
przychoddw w rachunku zyskéw i strat oraz jednocze-
$nie moze miec istotny negatywny wptyw na perspek-
tywe rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowqg
firm budowlanych, w tym spdtek Grupy.

RYZYKO UTRUDNIONEGO ZACHOWANIA CIAGLOSCI
W NABYWANIU GRUNTOW

MozZliwos¢ pozyskiwania z wyprzedzeniem nowych
gruntéw zapewnia deweloperom zdolno$¢ zachowa-
nia regularnosci w prowadzeniu dziatalnosci opera-
cyjnej, w tym przychoddw. Nie mozna wykluczy¢ ryzy-
ka nabycia niedostatecznej ilosci gruntdw w dobrych
lokalizacjach, ktére zagwarantujg ptynng dziatalno$é
i staty rozwdj. Nie mozna w szczegdlnosci wykluczyé
ryzyka koncentracji popytu na najoardziej atrakcyj-
nych lokalizacjach przez pozostatych deweloperdw,
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niekorzystnych warunkdéw handlowych, a takze opdz-
nien lub frudnosci w uzyskaniu finansowania pod dany
grunt.

Nabywane grunty — pomimo minimalizacji ryzyk —
mogg by¢ obarczone wadami, w tym m.in.: geolo-
gicznymi w postaci np. braku no$nosci gruntu, odkry-
ciem znalezisk archeologicznych w trakcie realizacji
inwestycji czy zanieczyszczeniem gruntu. Istnieje takze
mozliwos¢ sprzeciwu wiascicieli sgsiednich nierucho-
mosci w trakcie procedowania warunkdw zabudowy
i pozwolenia na budowe. Wymienione czynniki mogqg
spowolni¢ lub ograniczy¢ rozwdj deweloperdw, w tym
spdtek Grupy, co moze w sposdb negatywny wptyngé
na ich skale dziatalnosci, wyniki i sytuacije finansowq.
W celu minimalizacji powyzszego ryzyka Grupa ak-
tywnie przeszukuje rynki nieruchomosci, na ktérych
prowadzi dziatalno$¢ oraz na biezgco analizuje oferte
rynkowq. Na minimalizacje wskazanego ryzyka pozy-
tywnie wptywa wspodtrealizacja inwestyciji z wtascicie-
lami gruntdw, co umozZliwia uzyskanie atrakcyjnych
gruntéw przy poniesieniu zdecydowanie nizszych na-
ktadéw.

RYZYKO ZWIAZANE Z WADAMI PRAWNYMI NIERUCHO-
MOSCI | ICH NIEUREGULOWANYM STANEM PRAWNYM

Ryzyko to dotyczy sytuacii, w ktérych nieruchomosci
nabywane bqdz przewidziane do nabycia przez spoiki
Grupy sg obcigzone wadami prawnymi, tzn. stanowity
witasnos¢ innego podmiotu niz sprzedajacy bgdz sq
obcigzone prawami osdb trzecich oraz przypadkdw,
gdy stan prawny nieruchomosci nie jest uregulowany,
1. gdy potencjalni sprzedawcy nie sg w stanie wyka-
za¢ przystugujacego im tytutu prawnego do danej
nieruchomosci, w szczegdlnosci gdy nie zatozono dla
niej ksiegi wieczystej. Istnienie opisanych powyzej wad
prawnych zwigzane jest z mozliwoscig dochodzenia
wobec spoétek Grupy roszczeh dotyczgcych takich
nieruchomosci przez osoby trzecie, zas nieuregulowa-
ny stan prawny wigze sie z istotnymi utrudnieniami lub
niemozliwoscig przeprowadzenia procesu nabywania
nieruchomosci na cele dziatalnosci deweloperskiej.
Ponadto, w przypadku sprzedazy mieszkan lub budyn-
kéw przez spodtki Grupy, znajdujacych sie na gruntach
obcigzonych wadami prawnymi, istnieje ryzyko, ze
nabywcy bedq zgtaszad roszczenia z tytutu rekojmi za
wady prawne gruntéw, na ktérych posadowione sq
poszczegdlne lokale. Moze to miec istotny negatyw-
ny wptyw na dziatalno$¢ Grupy, w tym szczegdlnie na
jej sytuacje finansowq lub wyniki. W celu ograniczenia
tego ryzyka Grupa przeprowadza badania prawne
nieruchomosci wybranych do nabycia. Wystgpienie
powyzszego ryzyka moze narazi¢ Grupe na negatyw-
ne skutki dla dziatalnosci operacyjnej i finansowej oraz
dla perspektyw rozwoju.

RYZYKO WZROSTU KOSZTOW REALIZACJI PROJEKTOW
BUDOWLANYCH

Wyniki finansowe oraz poziom marz projektéw dewe-
loperskich realizowanych przez spdtki z Grupy zalezy
w duzym stopniu od cen fransakcyjnych nabywanych
nieruchomosci gruntowych. W przypadku znaczgce-
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go wzrostu cen Grupa moze by¢ narazona na spadek
poziomu realizowanych marz na dziatalnosci dewe-
loperskiej, co moze miec istotny negatywny wptyw
na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje
finansowq Grupy. W zwiqzku z powyzszym istnieje ryzy-
ko wzrostu kosztéw realizacji projektéw budowlanych
takich jak: ceny gruntéw, ceny ustug podwykonaw-
cow lub materiatdéw budowlanych, wymuszone zmia-
ny w projekcie, zanieczyszczenia gruntu, odkrycia
zabytkdédw archeologicznych lub niewypatdw, niewy-
buchdéw iinne podobne zdarzenia mogagce mieé po-
tencjalnie wptyw na wzrost kosztow.

Wzrost cen materiatéw budowlanych i ustug podwy-
konawcdéw, brak ciggtosci dostaw materiatéw, ktére
stanowig znaczqcy sktadnik w kosztorysie projektu,
moze negatywnie wptyngé na rentownos$¢ poszcze-
gdlnych projektéw budowlanych. Zmiany te sg nieta-
twe do przewidzenia aich zrédtem mogg by¢ czynniki
popytowe lub podazowe. W razie zaistnienia wskaza-
nych okolicznosci istnieje ryzyko, ze Grupa nie bedzie
mogta w petni zrekompensowad ich negatywnego
wptywu cenami sprzedawanych mieszkan. W przy-
padku wystgpienia tego typu wzrostu cen z powo-
déw popytowych nalezy sie rdwniez liczy¢ z ryzykiem
utrudnionego dostepu do materiatéw i ustug podwy-
konawczych na skutek nadpopytu, a tym samym z ry-
zykiem opdznien w realizaciji kontraktow.

W przypadku wystgpienia powyzszego ryzyka dewe-
loperzy, w tym spdtki z Grupy, narazeni sg w sposdb
istofny na negatywne skutki majgce wptyw na per-
spektywe rozwoju, dziatalnos¢ operacyjng, osiggane
wyniki oraz sytuacje finansowaq.

RYZYKO CENOWE MATERIALOW

Grupa narazona jest na ryzyko cenowe zwigzane
ze wzrostem cen najczesciej kupowanych materia-
tow budowlanych, takich jak np. stal i beton. Ceny
w umowach zawartych z inwestorami sq state przez
caty okres redlizacji kontraktu — najczesciej od 6-36
miesiecy, z kolei umowy z podwykonawcami zawie-
rane sg w terminach pdzniejszych, w miare postepu
poszczegdlnych prac. W celu ograniczenia ryzyka ce-
nowego Grupa na biezgco monitoruje ceny najcze-
Sciej kupowanych materiatéw budowlanych, a pod-
pisywane umowy majq odpowiednio dopasowane
parametry, dotyczgce miedzy innymi czasu frwania
kontraktu oraz warto$ci umowy, do sytuacji rynkowe;.
Dzieki dynamicznie rosnqgcej skali dziatania Grupa ma
coraz wiekszy wptyw na pewnos$¢ dostaw oraz stabil-
no$¢ cen u swoich statych partneréw.

Powyzsze czynniki i tendencje brane sq pod uwage
kazdorazowo przy kalkulaciji ceny umowneji negocja-
cjach z inwestorami jak tez podwykonawcami. Pomi-
Mo powyzszego istnieje jednak ryzyko, ze w przypadku
znacznej tendencji wzrostowej (tj. gwattownych wzro-
stbw cen materiatdw oraz ustug podwykonawcdodw
i kosztéw pracy) kontrakty pozyskiwane obecnie nie
osiggng planowanej rentownosci.

RYZYKO ZWIAZANE Z SOLIDARNA ODPOWIEDZIALNO-
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$CIA ZA ZAPLATE WYNAGRODZENIA ZA ROBOTY BU-
DOWLANE WYKONANE PRZEZ PODWYKONAWCOW

W ramach redlizacji projektéw budowlanych Grupa
UNIBEP korzysta z ustug wyspecjalizowanych wyko-
nawcéw robdt budowlanych, niejednokrotnie za-
trudniajgcych swoich podwykonawcdw. Nie mozna
wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z niewykonaniem lub
niewtasciwym wykonaniem zobowigzan takich wy-
konawcédw i/lub podwykonawcdw, co moze nega-
tywnie wptywaé na realizacje projektéw budowla-
nych, a w konsekwencji na wyniki finansowe osiggane
w przysztosci przez Grupe UNIBEP. Ponadto, z uwagi
na solidarng odpowiedzialno$¢ inwestora i wykonaw-
cy za zaptate wynagrodzenia podwykonawcdw, nie
mozna wykluczy¢ ryzyka zwiqzanego z nie wykony-
waniem przed wykonawcow lub podwykonawcdw
zobowigzan w tym zakresie i tym samym powstania
z tego tytutu odpowiedzialnosci spdtek Grupy jako in-
westora.

W celu minimalizacji ryzyka Grupa dokonuje weryfika-
cji kontfrahentéw pod katem procedur, kontroli jako-
$ci, zdolnosci wykonawczej, a takze prowadzi polityke
dywersyfikacji podwykonawcdw, postepuje zgodnie
z wprowadzonymi procedurami wewnetrznego prze-
targu, jak réwniez stosuje w umowach zapisy zapew-
nigjgce skuteczng i szybkg wymiane nierzetelnego
podwykonawcy. Ponadto spdétki Grupy sq zabezpie-
czone kazdorazowo w umowach z podwykonawcami
poprzez wprowadzane zapisy dotyczgce odpowie-
dzialnosci z tytutu nienalezytego wykonania prac, ich
terminowosci, jak rowniez odpowiedzialnosci w okre-
sie gwarancyjnym. Wystgpienie powyzszego ryzyka
moze narazi¢ Grupe na negatywne skutki, w tym dla
dziatalnosci operacyjneji finansowej oraz dla perspek-
tfyw rozwoju.

RYZYKO ZWIAZANE Z NIEDOZWOLONYMI KLAUZULAMI
UMOWNYMI

Ryzyko uznania, ze stosowane wzorce umowne zawie-
rajg niedozwolone klauzule umowne wigze sie z prze-
pisami ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie
konkurencji i konsumentdéw. Prezes Urzedu Ochrony
Konkurenciji i Konsumentdw moze natozyé na przed-
siebiorce kare w wysokosci nie wiekszej niz 10% przy-
chodu osiggnietego w roku rozliczeniowym poprze-
dzajgcymrok natozenia kary, jezeli przedsiebiorca ten,
chociazby nieumyslnie, dopuscit sie praktyki narusza-
jacej zbiorowe interesy konsumentdéw. Przez praktyke
naruszajgcg zbiorowe interesy konsumentéw rozumie
sie godzgce w nie bezprawne dziatanie przedsiebior-
cy. Po pierwsze, katalog zachowan bedgcych prak-
tykami naruszajgcymi zbiorowe interesy konsumentéw
nie jest zamkniety, ustawa wylicza takie praktyki tylko
przyktadowo. Oznacza to, ze UOKIK moze uznac okre-
Slone zachowanie rynkowe deweloperdw za praktyki
naruszajgce zbiorowe interesy konsumentéw, mimo ze
nie jest ono wyraznie wskazane w ustawie i natozyé
kare.

Po drugie, ryzyko polega na mozliwosci uznania
klauzul umownych zawartych we wzorcach umow,
stosowanych przez deweloperéw za klauzule niedo-



zwolone. Zdecydowana wiekszos¢ umdow zawiera-
nych przez deweloperéw to umowy z konsumentami.
Zgodnie z ksztattujgcg sie linig orzecznictwa sqdéw,
w szczegdlnosci Sgdu Najwyzszego, postanowienia
umieszczone w rejestrze postanowieh niedozwolo-
nych nalezy interpretowac rozszerzajgco i za niedo-
zwolone uznawacd nie tylko postanowienia o brzmie-
niu pokrywajgcym sie z postanowieniem figurujgcym
w tym rejestrze, lecz takze postanowienia podobne.
Zakres podobienstwa postanowienia umownego sto-
sowanego przez przedsiebiorce do postanowienia
wpisanego do rejestru moze decydowad o uznaniu
danego postanowienia za niedozwolone. Nawet, jesli
w ocenie Grupy postanowienia umowne stosowane
przez niego w umowach z konsumentami nie sq po-
dobne do postanowieh wpisanych do rejestru, istnieje
ryzyko, iz UOKIK zakwallifikuje okreslone postanowienie
za niedozwolone i na tej podstawie natozy na de-
welopera kare. Minimalizujgc opisane ryzyko, spotki
Grupy poddajqg stosowane wzorce umowne wnikliwej
analizie pod kgtem mozliwosci uznania postanowien
W nich zawartych za niedozwolone klauzule umowne
naruszajgce interesy konsumentéw.

RYZYKO ZWIAZANE Z PROCESEM BUDOWLANYM

Gtéwnqg cechqg dziatalnosci budowlanej jest koniecz-
no$¢ angazowania znacznych srodkédw w catym okre-
sie realizacji inwestycji, az do momentu przekazania
obiektu kontrahentowi. Redalizowane przez Grupe
ustugi majg charakter indywidualnych umdw, opra-
cowywanych w danych warunkach i przy wykorzysta-
niu dostepnych procedur i technologii. Ze wzgledu na
dtugos¢ catego okresu realizacji procesu budowlane-
go mogg wystgpic¢ réznorodne zmiany ustalonych na
jego poczgtku warunkdw.

Caty proces produkcyjno-wykonawczy niesie za sobg

rébznego rodzaju ryzyka. W tym czasie mogqg wystgpic

nastepujgce zagrozenia:

e biezgce zmiany projektowe i wykonawcze na kaz-
dym niemal etapie procesu,

e niewtasciwe poczgtkowe oszacowanie kosztéw
realizacji projektu,

e istotna zmiana kosztdéw w trakcie realizaciji projek-
tu,

¢ btedy dokonane w zarzgdzaniu catym procesem
budowlanym,

e Dbtedy zwigzane z zastosowanymi rozwigzaniami
technicznymi i technologicznymi.

Wszystkie powyzsze oraz inne negatywne zdarzenia
mogg mie¢ wptyw na wydtuzenie catego procesu
wytworzenia produktu powodujgce wzrost kosztow
oraz przesuniecie ptatnodci w czasie, co w konse-
kwencji prowadzi bezposrednio do obnizenia wyniku
Grupy na danym kontrakcie, w konsekwencji nega-
tywnie moze wptywaé na sytuacije finansowqg Grupy.

RYZYKO ZWIAZANE Z INFRASTRUKTURA BUDOWLANA

Zakohczenie realizacji projektu jest uzaleznione od za-
pewnienia wymaganej przepisami infrastruktury takiej
jak dostep do drog publicznych, dostep do medidw,
wyznaczenie odpowiednich drég wewnetrznych, itd.
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Zdarzajq sie jednak sytuacje, w ktérych zapewnienie
niezbednej infrastruktury jest uzaleznione od czynni-
kéw bedgcych poza kontrolg spétek z Grupy (np.
czesto zapewnienie dostepu do wtasciwej drogi badz
medidw jest uzaleznione od decyzji stosownego urze-
du miejskiego bgdz gminnego). W niektérych przy-
padkach status drég, ktére sg potrzebne do realizacii
inwestycji, moze by¢ nieuregulowany, bgdz w trakcie
realizacji projektu mogq pojawic¢ sie nieprzewidziane
komplikacje przektadajgce sie na opdznienia i dodat-
kowe koszty. Moze sie takze zdarzy¢, ze wtasciwe or-
gany administracji zazgdajg od spdtek z Grupy wyko-
nania dodatkowych prac dotyczgcych infrastruktury
w ramach prac zwigzanych z realizacjq inwestyciji. Or-
gany administracji mogqg takze oczekiwac lub nawet
zazqdag, aby inwestor wykonat prace zwigzane z in-
frastrukturg, ktére nie sq niezbedne z perspektywy re-
alizacji danego projektu, ale ktérych wykonanie moze
by¢ oczekiwane przez te organy jako wktad inwestora
w rozwdj spotecznosci lokalnej w zwigzku z realizowa-
ng inwestycjq.

Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych czynnikéw
przektadajagcych sie na opdznienie realizowanych
projektéw lub dodatkowe koszty projektu moze miec
istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje fi-
nansowq lub perspektywy rozwoju spdtek z Grupy UNI-
BEP.

RYZYKO ZWIAZANE ZE SPRZEDAZA PROJEKTOW DEWE-
LOPERSKICH

Grupa UNIBEP posiada do sprzedazy lokale/mieszka-
nia w ramach wtasnych projektdw deweloperskich.
Realizacja projektéw deweloperskich wigze sie z sze-
regiem ryzyk. Istnieje ryzyko, iz sprzedaz lokali okaze
sie nizsza niz planuje Grupa, co skutkowatoby nizszymi
wptywami gotéwkowymi. Mogtoby to mie¢ réwniez
wptyw na poziom uzyskanej sprzedazy/zysku w do-
nym roku obrotowym. Potrzeba szybkiego odzyskania
gotéwki mogtaby wigzac sie z koniecznosciq korekty
ceny mieszkan lub (i) wzrostem naktaddw na promo-
cje, co odbitoby sie na rentownosci projektu. W oce-
nie Grupy obecnie nie wystepuje presja na szybkie
uwolnienie gotdwki kosztem obnizek cen (sytuacja
gotébwkowa jest stabilna, ptynnos$¢ jest dodatkowo
zabezpieczona dostepnymi liniami kredytowymi). Ak-
tualnie nie wystepuje konieczno$¢ ani gwattownej ko-
rekty ceny, ani istotnego zwiekszania kosztéw promo-
cji, ale w przysztosci nie mozna wykluczy¢ tego typu
dziatan.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZABEZPIECZENIAMI USTANOWIO-
NYMI NA MAJATKU GRUPY UNIBEP

Spoétki Grupy UNIBEP zaciqgajg kredyty celem sfinan-
sowania realizowanych projektéw budowlanych. Z za-
wieraniem umaow kredytowych wigze sie ustanowienie
na rzecz bankdéw zabezpieczeh — na gruntach, na
ktérych planowane sq readlizacje inwestycji — tytutem
sptaty zobowigzan. Grupa zwraca uwage, ze pomi-
mo, iz kredyty zaciggane przez spotki celowe w Gru-
pie sg sptacane terminowo, to nie mozna wykluczy¢,
iz w przysztoSci w skrajnie negatywnej sytuacji finan-
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sowej Grupa mogtaby zaprzestaé terminowej spta-
ty zobowigzan kredytowych lub mogtaby naruszyé
warunki umdw. W zwigzku z powyzszym banki bytyby
uprawnione do zaspokojenia swoich praw w drodze
wykonania uprawnieh zwigzanych z ustanowionymi
zabezpieczeniami, polegajgce np. na przejeciu wta-
snosci obcigzonych sktadnikdw majgtkowych. Stan
taki mégtby spowodowad zmniejszenie sie ilosci akty-
wow stanowigcych wtasnosé poszczegdinych spdtek
celowych w Grupie oraz ogding utrate wartosci akty-
wow.

W celu minimalizacji ryzyka Grupa szczegdlng uwage
przywigzuje do racjonalnego zarzqdzania strukturg
finansowq, do prognozowania zapotrzebowania na
finansowanie dtuzne na etapie przed podjeciem de-
cyzji o redlizacji kazdego projektu deweloperskiego,
jednoczesnie racjonalnie zarzgdzajgc i prognozujgc
poziom ptynnosci finansowej. Wystqpienie powyzsze-
go ryzyka moze Grupe Emitenta na negatywne skuftki,
w tym dla dziatalnosci operacyjnej i finansowej oraz
dla perspektyw rozwoju.

RYZYKO ZWIAZANE ZE ZWIEKSZENIEM UDZIALU W PORT-
FELU ZLECEN KONTRAKTOW W SEKTORZE PUBLICZNYM

W ostatnich latach Grupa podejmowata réwniez
dziatania akwizycyjne w sektorze publicznym (zamé-
wienia publiczne). W zwigzku z procedurg udzielania
zamdwien publicznych w wielu przypadkach moze
nastgpi¢ przesuwanie terminu podpisania umowy
i rozpoczecia realizacji inwestycji z powoddw takich
jak kontrola udzielenia zamdwienia przez Urzgd Za-
mowien Publicznych lub sktadanie odwotah i skarg
przez innych oferentéw. Zaistnienie takich okolicznosci
moze spowodowacd przesuniecia w realizacji inwesty-
cji, co moze wptyngé na wielkos¢ portfela zamdwien
w okresie sprawozdawczym.

Grupa narazona jest réwniez na spory z inwestorem
publicznym wynikajgce z odmiennej interpretacii zapi-
sdw umow, brakiem checi do zawierania porozumieh
w sytuacjach konfliktowych, brakiem wystarczajgcej
decyzyjnosci w procesie realizacji, itd. (gtdwnie doty-
czy to sektora drogowego). Efektem potencjalnych
spordw mogqg by¢ dodatkowe koszty dla firmy i/bgdz
tez utrudnienia w ubieganiu sie o kolejne kontrakty
w formule zamodwien publicznych.

W obecnej sytuacii w najwiekszym stopniu z zamdwien
publicznych korzysta jedynie biznes drogowy Grupy,
w budownictwie kubaturowym udziat zamdwien pu-
blicznych w portfelu znacznie sie zmniejszyt na rzecz
sektora prywatnego (aktualnie realizowane sq trzy
projekty w formule zamodwieh publicznych).

RYZYKO ZWIAZANE Z POWSTAWANIEM SPRAW SPOR-
NYCH

Grupa UNIEBP dgzy do realizacji kontraktéw zgodnie
z warunkami umownymi. W trakcie realizacji zdarzaé
sie mogqg sytuacje réznej lub odmiennej interpretacii
zapisdbw umownych. Nastepstwem tego moze byé
zjawisko nieterminowej regulacii przez inwestoréw na-
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szych naleznosci lub kwestionowania ich zasadnosci.
W takich przypadkach nie mozna wykluczy¢, ze dro-
ga sqdowa bedzie ostatecznym rozwigzaniem przy
dochodzeniu swoich praw. Spbétka monitoruje poten-
cjalne sprawy sporne mogagce powstac przy realizacji
kontraktéw. Obstuga prawna ukierunkowana jest na
kazdy segment z osobna i w razie potrzeby odpowied-
nio wczesnie podejmowane sqg dziatania zapobie-
gawcze minimalizujgce ryzyko sporu.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZATRUDNIANIEM PRACOWNIKOW
| UTRZYMANIEM PROFESJONALNEJ KADRY

Dgzenie do $wiadczenia przez Grupe produktow
i ustug o wysokiej jakosci wymaga zarzgdzania firmqg
przez profesjonalng kadre oraz wykwalifikowanych
pracownikéw. Pozycja i sita konkurencyjna Gru-
py zostata zbudowana przy udziale utalentowanej
i doSwiadczonej kadry. Niemniej jednak istnieje ryzy-
ko utraty lub zmniejszenia sie zasobu doswiadczonej
i profesjonalnej kadry zarzgdzajgcej. W celu minima-
lizacji ryzyka Grupy prowadzi odpowiedniq polityke
kadrowg minimalizujgcq fluktuacje kadr. Wystgpienie
powyzszego ryzyka mogtoby narazi¢ Grupe na nega-
tywne skutki dla dziatalnosci operacyjne;.

RYZYKO AWARII SYSTEMOW INFORMATYCZNYCH

Ryzyko ewentualnej utraty, czesciowej lub catko-
witej, danych na skutek awarii systemu komputero-
wego w Grupie bgdzZ pojawienie sie potencjalnych
atakdw hakerskich na systemy komputerowe Grupy
mogtoby skutkowac¢ opdznieniami w realizacji umow
i kontraktow. W celu minimalizacji ryzyka w catej Gru-
pie wdrozono procedury zabezpieczajgce w postaci
archiwizowania danych oraz ich ochrony przed nie-
powotanym dostepem lub utratq. Wystgpienie po-
wyzszego ryzyka moze narazi¢ Grupe na negatywne
skutki, w tym dla dziatalno$ci operacyjnej i finansowej
oraz dla perspektyw rozwoju.

RYZYKO ZWIAZANE Z KARAMI ZA NIEWYKONANIE LUB
NIETERMINOWE WYKONANIE ZLECEN

Grupa, w zwigzku z readlizacjg inwestycji w sektorze
budowlanym narazona jest na kary za niewykonanie
lub nieterminowe wykonanie zlecen. Spobtki Grupy re-
dlizujgc inwestycje budowlane ustalajg z zamawia-
jacymi takie harmonogramy by minimalizowaty one
ewentualne ryzyko opdznien. Niemniej Emitent przyj-
muje ryzyko poniesienia powyzszych sankcji bgdz kar.
W przypadku zamdwien nietypowych bgdz zawarcia
kontraktu o skrajnych warunkach (np. ograniczonych
terminowo), spdtki Grupy zgdajag wyzszej marzy z reali-
zowanego projektu, aby zrekompensowac¢ ponoszo-
ne ryzyko zwigzane z inwestycjq oraz zabezpieczy¢ sie
przed ewentualnymi karami umownymi.

RYZYKO ZWIAZANE Z UDZIELONYMI GWARANCJAMI

Na dzien bilansowy 31.12.2020 r. Grupa posiadata
zobowigzania warunkowe na kwote 441,3 min zt. Zo-
bowigzania warunkowe dotyczyty gtdwnie gwaranciji
nalezytego wykonania kontraktu oraz gwarancji usu-



niecia wad i usterek, z ktdrych spdtki Grupy korzystajq
w ramach prowadzonej dziatalnosci, w tym gtdéwnie
w zakresie realizacji ustug budowlanych. Istnieje ry-
zyko powstania zobowigzan z tytutu realizacji gwa-
ranciji w przypadku niewywigzania sie spdtek z Grupy
z realizowanych kontraktéw. Grupa tylko cztery razy
otrzymata zgtoszenie zgdania wyptaty z udzielonej
gwaranciji, ktére zostaty zrealizowane. Kwota zgdania
wynosita 13,2 min zt. Emitent ocenia ryzyko materiali-
zacji udzielonych gwarancji jako ograniczone.

RYZYKO ZWIAZANE Z KONCENTRACJA PRZYCHODOW
ZE SPRZEDAZY

Irédta przychodéw ze sprzedazy Grupy charaktery-
zUjq sie wysokim poziomem koncentracji wokdt dzia-
talnosci kubaturowej. Ponad 50% przychoddw Grupy
UNIBEP w ostatnich latach stanowita sprzedaz tego
segmentu. W przypadku spowolnienia w obszarze bu-
downictwa kubaturowego istnieje ryzyko spadku przy-
chodéw ze sprzedazy, co moze negatywnie wptyngé
na kondycje finansowq oraz realizacje strategii Grupy.
Grupa ogranicza ryzyko zwigzane z koncentracjq przy-
chodéw ze sprzedazy poprzez zwiekszenie skali dzia-
talnosci w pozostatych segmentach — wykorzystujgc
sprzyjajgcg koniunkture w segmencie deweloperskim
zainwestowata w nowe projekty w Warszawie i Pozna-
niu, ktérych efekty w postaci wyzszych przychoddw
i zyskdw powinny by¢ coraz bardziej widoczne w ko-
lejnych latach. Dodatkowo Grupa rozwija segment
domdéw modutowych oraz drogowy. Istotnym ele-
mentem dywersyfikaciji zrdédta przychoddw jest row-
niez wejscie na nowe rynki, takie jak rynek szwedzki,
niemiecki i ukrainski.

RYZYKO ZWIAZANE Z WYDLUZENIEM POSTEPOWANIA
ADMINISTRACYJIJNEGO W ZAKRESIE PRAWA ZAGOSPO-
DAROWANIA NIERUCHOMOSCI ORAZ PRAWA BUDOW-
LANEGO

Dziatalno$¢ Grupy w zakresie projektéw deweloper-
skich wigze sie z koniecznosciq uzyskania stosownych
decyzji i zezwoleh administracyjnych. Podmioty Gru-
py muszg uzyskiwaé w szczegdlnosci decyzje o wa-
runkach zabudowy dla nieruchomosci nieobjetych
miejscowym planem zagospodarowania przestrzen-
nego oraz pozwolenia na budowe, co moze wigzad
sie z koniecznoscig pozyskiwania dodatkowych do-
kumentdw, takich jak uzgodnienia, opinie czy zgody
wiascicieli lub posiadaczy sgsiednich nieruchomosci.
Dodatkowo w toku prowadzenia inwestycji istnieje ry-
zyko wstrzymania jej prowadzenia przez wtasciwe or-
gany, w szczegdlnosci wskutek protestéw wtascicieli
lub posiadaczy sgsiednich nieruchomosci lub z innych
przyczyn przewidzianych prawem.

Po zakohczeniu procesu budowlanego konieczne
jest uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie. Dodat-
kowo w trakcie procesu inwestycyjnego, w niektod-
rych przypadkach, konieczne jest uzyskanie decyzji
0 podziale nieruchomosci, zas w kazdym przypadku
dla obrotu wybudowanymi lokalami niezbedne jest
uzyskanie zaswiadczeh o samodzielnosci lokali. Uzy-
skiwanie stosownych aktéw administracyjnych wigze
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sie czesto z dtugotrwatymi postepowaniami admi-
nistracyjnymi, co powoduje powstanie ryzyka braku
mozliwosci zakohczenia poszczegdlnych faz inwestycji
w zaktadanych przez Grupe terminach. W szczegodl-
nosci opdznienie w wydaniu decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie przez uprawniony organ moze przesung¢
daty przekazywania lokali i podpisywania kohcowych
aktébw notarialnych z nabywcami, ktére determinujg
date ewidencjonowania przychoddw ze sprzedazy
mieszkan i lokali. Powyzsze okoliczno$ci mogg miec
istotny wptyw na dziatalno$¢, przeptywy pieniezne, sy-
tuacje finansowq, wyniki lub perspektywy dziatalnosci
Emitenta.

RYZYKO ZWIAZANE Z KONIUNKTURALNOSCIA BRANZY

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce cha-
rakteryzuje sie koniunkturalno$cig, w zwigzku z ktérg
liczba oddawanych nowych mieszkah zmienia sie
z roku na rok w zalezno$ci m.in. od: ogdlnych czyn-
nikdw makroekonomicznych w Polsce, zmian demo-
graficznych w danych obszarach miejskich, dostep-
nosci finansowania oraz cen mieszkan juz istniejacych.
Zwiekszony popyt na nieruchomosci mieszkaniowe
powoduje zwykle wzrost marzy realizowanej przez de-
weloperéw oraz zwiekszenie liczby prowadzonych,
nowych projektow deweloperskich. W zwigzku ze
znaczgcym odstepem czasu pomiedzy decyzjg o roz-
poczeciu projektu deweloperskiego a zakohczeniem
projekfu (wynikajgcym czesto z przeciggajgcego sie
procesu uzyskiwania wymaganych zezwoleh admi-
nistracyjnych oraz czasem faktycznej budowy nieru-
chomosci), istnieje ryzyko, ze po ukonhczeniu projektu
rynek bedzie nasycony i deweloper nie bedzie w sta-
nie sprzeda¢ mieszkan bez obnizenia ceny sprzedazy,
co powodowac bedzie obnizenie realizowanej marzy
lub poniesienie straty przez Grupe. Po okresie dobrej
koniunktury pojawiajg sie zwykle na rynku tendencje
znizkowe spowodowane niecheciqg deweloperéw do
rozpoczynania nowych projektéw ze wzgledu na niz-
sze mozliwe do osiggniecia marze. Powyzsze okolicz-
nosci mogg miec istotny wptyw na dziatalnosé.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZAPEWNIENIEM ODPOWIEDNIEJ
INFRASTRUKTURY DLA REALIZOWANYCH PRZEZ GRUPE
PROJEKTOW DEWELOPERSKICH

Projekty deweloperskie mogqg by¢ realizowane wy-
tgcznie przy zapewnieniu odpowiedniej infrastruktury
fechnicznej wymaganej prawem (przytgczenie do
sieci oraz wtgczenie do drég publicznych). Koniecz-
no$¢ budowy odpowiedniej infrastruktury narzuconej
w ramach danego projekiu deweloperskiego Iub
przebudowy istniejacej infrastruktury moze miec istot-
ny wptyw na koszt prac budowlanych. Z uwagi na
opdznienia zwigzane z zapewnieniem odpowiedniej
infrastruktury w projektach realizowanych przez Grupe
Emitenta mogqg wystgpi¢ rowniez opdznienia w ukon-
czeniu projektéw deweloperskich oraz niespodziewa-
ny wzrost kosztow. Moze to mie¢ negatywny wptyw na
dziatalno$¢ i sytuacje finansowqg Grupy oraz rentow-
nosci prowadzonych projektéw deweloperskich.

Emitent stara sie minimalizowac¢ powyzsze ryzyko po-
przez uzyskiwanie wszelkich koniecznych uzgodnienh
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i opinii od zarzgdcdw infrastruktury przed zawarciem
umow zakupu nieruchomosci.

RYZYKO STOSOWANIA NIEODPOWIEDNIEJ TECHNOLO-
Gll BUDOWLANEJ LUB WYKORZYSTYWANIA NIEPRAWI-
DLOWEJ DOKUMENTACIJI ARCHITEKTONICINEJ PRO-
JEKTU

Nie mozna wykluczy¢ zmian stosowanych technologii
na rynku deweloperskim, np. w zakresie materiatéw
i komponentdw czy tez nowych rozwigzah technolo-
gicznych lub wprowadzenia bardziej efektywnych me-
tod realizacji projektéw. Zastosowanie nieprawidtowej
technologii budowlanej oraz mozliwo$¢ popetnienia
przez projektantéw bteddw w dokumentacii architek-
tonicznej projektu mogg doprowadzi¢ do realizacji
projektdbw zawierajgcych wady technologiczne, aich
usuniecie bedzie wymagato zaangazowania znacz-
nych naktaddw oraz wydtuzenia terminu realizacji da-
nego projektu, co moze powodowad wzrost kosztéw
wykonania projektu zwtaszcza w przypadku niewy-
krycia bteddw na wczesnym etapie projektu. Istnieje
ryzyko, ze zaakceptowane projekty architektoniczne
zawierajg uchybienia techniczne lub tez, ze zastoso-
wana technologia budowlana okaze sie nieprawidto-
wa dla danego projektu. Grupa ogranicza powyzsze
ryzyko poprzez doktadng i biezqgcq kontrole doboru
odpowiednich materiatéw przez architektéw do zo-
ktadanego standardu projektu, jednakze uchybienia
projektéw architektonicznych oraz nieprawidtowosci
w technologii budowlanej mogqg negatywnie wpty-
nac¢ na wynik finansowy, przeptywy pieniezne, repu-
tacje Grupy.

RYZYKO WYPADKOW PRZY PRACY

Dziatalnosci Grupy obarczona jest ryzykiem zajscia
wypadkdw przy pracy. Potencjalne wypadki przy pra-
cy mogq prowadzi¢ do opdznienia realizacji procesu
budowlanego, co moze przetozy¢ sie na niewykona-
nie kontraktu w zaktadanym terminie. Ponadto zajscie

wypadku przy pracy moze determinowac roszczenia
odszkodowawcze wobec Grupy. Tego typu zdarzenia
mogg negatywnie wptywac na renome Grupy oraz
wyniki finansowe.

RYZYKO ZWIAZANE Z POSTEPOWANIAMI SADOWYMI

Dziatalno$¢ Grupy obarczona jest ryzykiem wystgpie-
nia sporéw oraz postepowan sgdowych w zwigzku ze
zrealizowanymi i obecnie realizowanymi przez Grupe
projektami. W wyniku wystqpienia zdarzen spornych,
Grupa moze zostaé wezwana do spetnienia $wiad-
czen z tytutu rekojmi lub udzielonej gwarancii, 1j. m.in.
usuniecia ewentualnych wad, zwrotu czesci lub ca-
to$ci ceny. Potencjalne spory oraz postepowania sg-
dowe mogqg opiewac na kwoty przewyzszajgce war-
tos¢ kontraktu, aich rozstrzygniecie moze tfrwac wiele
lat. Tego typu zdarzenia mogg negatywnie wptywac
na renome Grupy oraz wyniki finansowe. Informacje
dotyczgce postepowan toczgcych sie przed sgdem,
organem wtasciwym dla postepowan arbitrazowych
lub organem administracji publicznej zamieszczane sq
w raportach biezgcych i okresowych Emitenta.

RYZYKO KONTROLI
PANSTWOWE

PRZEZ ZAGRANICINE ORGANY

Grupa prowadzgc dziatalno$¢ na rynkach zagranicz-
nych narazona jest na ryzyko zwigzane z wynikami
kontroli prowadzonych przez réznego rodzaju central-
ne i lokalne urzedy i instytucje panstwowe. Obecnie
trudno jest jednoznacznie okredli¢ potencjalny wptyw
takich postepowan na wyniki i dziatalno$¢ Grupy, jed-
nakze nie mozna wykluczy¢ tego rodzaju zdarzeh iich
efektow. Celem zminimalizowania wskazanego po-
wyzej ryzyka Grupa podejmuje statg wspdtprace z lo-
kalnymi doradcami z zakresu ksiegowosci, podatkéw
i kadr oraz z renomowanymi kancelariami prawnymi.

8.2 Postepowania sgdowe

Na dzien sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania Jed-
nostka Dominujgca i Grupa UNIBEP jest strong toczg-
cych sie postepowan sgdowych dotyczgcych zobo-
wiqzanh oraz wierzytelnosci.

tgczna warto$¢ postepowan w grupie wierzytelnosci
na dzien sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania wy-
nosi 73.134 tys. zt (w ramach Jednostki Dominujgcej
tgczna warto$¢ postepowan wynosi 69.058 tys. zt).

Jednoczesdnie tgczna warto$¢ postepowan w grupie
zobowigzan na dzien sporzgdzania niniejszego Spra-
wozdania wynosi 128.538 tys. zt (w ramach Jednost-
ki Dominujacej tgczna warto$¢ postepowan wy-nosi
128.475 tys. zt).

Spoétka identyfikuje szereg postepowan istotnych. Po-
stepowaniami o najwiekszych wartosciach sg opisane
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ponizej postepowania pomiedzy UNIBEP SA a Podlo-
skim Zarzgdem Drég Wojewddzkich (Inwestor) oraz
UNIBEP SA a Generalng Dyrekcjq Drég Krajowych i Au-
fostrad (Inwestor).

1. W dniu 12 pazdziernika 2018 roku Konsorcjum UNI-
BEP S.A. i Most sp. z 0.0. ztozyto w Sqgdzie Okrego-
wym w Biatymstoku | Wydziale Cywilnym pozew
o zaptate kwoty 8 286 tys. zt z tytutu kar umow-
nych w zwigzku z odstgpieniem od umowy oraz
kwoty 23 243 tys. zt z tytutu roszczeh dodatkowych
na inwestycji Sokdétka — Dgbrowa Biatostocka.
Sprawe przekazano do Wydziatu Gospodarcze-
go. Na pierwszych dwdch rozprawach, ktére od-
byty sie w dniach 24-25 czerwca 2019 r. oraz 25-27
wrzesdnia 2019 r. zostali przestuchani $wiadkowie.
W dniu 6 listopada 2019 r. powddztwo zostato
rozszerzone o kwote 4 807 tys. zt z tytutu roszczen



wynikajgcych z rozliczenia kohcowego kontraktu.
Pozwany ztozyt odpowiedz na rozszerzenie po-
wodztwa, Sgd wyznaczyt Powodowi termin do
29 maja 2020 r. na ztozenie repliki na odpowied?
Pozwanego. Replike ztozono. W dalszym toku po-
stepowania sgdowego zostang przestuchani ko-
lejni Swiadkowie i rozpoznane wnioski dowodowe
w zakresie dopuszczenia opinii biegtych. Na dzien
dzisiejszy nie wyznaczono terminu rozprawy.

W dniu 14 sierpnia 2020 r. PZDW ztozyt do wta-
Sciwego sqdu pismo procesowe stanowigce
rozszerzenie powddziwa, w ramach ktérego Za-
mawiajgcy domaga sie od Unibep SA i Most Sp.
z 0. o. zaptaty kwoty kary umownej z tytutu od-
stgpienia od Umowy w wysokosci ok. 8,3 min zt
oraz zgdanie zasqdzenia na rzecz Zamawigjg-
cego odszkodowania uzupetniajgcego przewyz-
szajgcego, zdaniem Zamawidgjgcego, warto$é
w/w kary umownej, fj. kwoty ok. 104 min zt. Jak
wskazano w w/w pismie procesowym, odszko-
dowanie uzupetniajgce zostato obliczone przez
Zamawiajgcego jako réznica miedzy wysokoscig
wynagrodzenia brutto Konsorcjum z tytutu reali-
zacji Umowy, a wysokoscig wynagrodzenia brutto
wynikajgcego z umowy zawartej przez Zamawio-
jgcego z wykonawcg kontynuujgcym realizacje
Inwestycji oraz z pomniejszeniem o kwote kary
umownej z tytutu odstgpienia od Umowy. Zgdanie
zaptaty odszkodowania uzupetniajgcego stanowi
kontynuacije roszczeh Zamawiajgcego w stosunku
do Konsorcjum wywodzonych z tytutu odstgpie-
nia od Umowy przez Zamawiajgcego. Ztozylismy
odpowied? na rozszerzenie powddztwa PZDW
w dniu 1 marca 2021r.

O zasadnosci odstgpienia od Umowy przez Zama-
wigjgcego oraz wyniktych stgd roszczeh rozstrzy-
gnie Sad, przy czym Konsorcjum niezmiennie stoi
na stanowisku, iz dokonat skutecznego odstgpie-
nia od Umowy, wobec czego wszelkie roszcze-
nia wywodzone przez Zamawiajgcego nie majq
podstaw prawnych. Konsorcjum podtrzymuje sto-
nowisko, iz analogicznie jak roszczenie Zamawia-
jgcego o zaptate kary umownej z tytutu odstgpie-
nia od Umowy, tak réwniez powyzsze roszczenie
Zamawiajgcego o odszkodowanie uzupetniajgce
jest w catosci bezzasadne. Spdtka w petnej roz-
ciggtosci kwestionuje szkode, ktérg miatby do-
zna¢ Zamawiagjgcy, zaréwno co do zasady, jak
tez co do wysokosci.

Podsumowujgc obecnie pomiedzy stronami toczy
sie spdr sgdowy, w ramach ktérego do tgcznego
rozpoznania potgczone zostaty sprawy o zaptao-
te z powddztwa Konsorcjum na tgczng kwote
ok. 36,34 min zt z powddztwem Zamawiajgcego
o zaptate kary umownej z tytutu odstgpienia od
umowy w wysokosci ok. 8,3 min zt oraz odszkodo-
wania uzupetniajgcego w wysokosci ok. 104 min
zt, 1j. w zakresie kwoty tgcznej ok. 112,3 min zt plus
odsetki.

29 marca 2019 r. Konsorcjum UNIBEP S.A. i PORR
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S.A. ztozyto pozew przeciwko Generalnej Dyrekciji
Drég Krajowych i Autostrad o zaptate kwoty 16
926 tys. ztotych tgcznie ( w tym Unibep SA 5.078
tys. zt) z tytutu dodatkowych robdt na Inwestycii
Przebudowa drogi krajowej S8. W dniu 26 kwietnia
2019 r. zostat wydany nakaz zaptaty w postepo-
waniu upominawczym, od ktérego Pozwany zto-
zyt sprzeciw. Po wymianie pism procesowych, wy-
znaczono fermin pierwszej rozprawy na 9 kwietnia
2021 r. Na rozprawie przed Sgdem Okregowym
w Warszawie Sqd przestuchat cze$c Swiadkdw.
Sad uwzglednit wniosek dowodowy przez Kon-
sorcjum i zobowigzat GDDKIA do ztozenia do akt
odpowiednich dokumentdw (pism wewnetrznych
od Inzyniera dotyczgcych rozbidrki kostki, ktérych
wykonawca nie posiadat) Sgd wyznaczyt kolejng
rozprawe na dzieh 16 lipca 2021 r. na ktérej zosta-
nq przestuchani pozostali Swiadkowie.

W dniu 20.08.2019 r. ztozono w SO w Biatymstoku
pozew o zaptate kwoty 4 744 tys. zt za dodatkowe
koszty na inwestyciji tapy Markowszczyzna, w tym:
na rzecz Budrex sp. z 0.0. - kwota 1 086 tys. zt i na
rzecz Unibep - kwota 3 658 tys. zt. W/w kwoty do-
tyczq nieprzewidzianych kosztéw, tj.: z tytutu wy-
konania robdét dodatkowych zwigzanych m.in.
ze zmiang technologii prowadzonych prac - 1
051 tys. zt poniesionych przez Budrex sp. z 0.0.; za
zwiekszone koszty transportu kruszyw na ferenie
Inwestycji spowodowane objazdem - 3.658 tys. zt
poniesionych przez Unibep oraz 36 tys. zt ponie-
sionych przez Budrex sp. z 0.0. Postanowieniem
7 06.03.2020 r. dopuszczono dowdd z opinii instytu-
tu. Instytut przedstawit w sprawie opinie, w ktérej
uznat za zasadne koszty poniesione przez Budrex
sp. z 0.0. na kwote 207 tys. zt a w przypadku Uni-
bep S.A. na kwote 1 995 tys. zt. Pomimo stwierdze-
nia zasadnosci roszczen, Instytut zwrdcit uwage
iz w jego ocenie wysoko$¢ poniesionych kosztéw
nie zostata udowodniona w sprawie. Z uwagi na
fo, ze opinia jest wysoce niejednoznaczna i nie
przesqdza o zasadnosci lub braku zasadnosci
roszczen, przygotowane zostaty zastrzezenia do
tejze opinii. 29 wrzesnia 2020 r. doreczono opinie
uzupetniajgcq na zastrzezenia ztozone przez Po-
zwanego. Ztozono zarzuty do opinii i zazalenie na
koszty przyznane Instytutowi za jej sporzqdzenie
(zazalenie nie zostato przez Sgd uwzglednione).
Obecnie oczekujemy na informacje o wptywie
opinii do Sqdu.

Szczegdtowy opis pozostatych postepowan sgdo-
wych zostat zamieszczony w nocie nr 6.39 Skonsolido-
wanego Sprawozdania Finansowego za rok 2020.

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku
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Grupa UNIBEP od lat skupia sie nie tylko na pomnaza-
niu kapitatu, ale takze na popieraniu inicjatyw z regio-
nu, z ktérego sie wywodzi, czyli z Podlasia. Dla catej
firmy wazna jest spoteczna odpowiedzialnos¢ biznesu.
Stad wspieranie sportu, dofinansowanie dziatah kultu-
ralnych, instytuciji potrzebujgcych pomocy oraz — po-

przez dziatalno$¢ Fundacji Grupy Unibep Unitalent -
pomoc mtodym talentom w osiggnieciu sukcesu.

8.4 Wyroznienia, nagrody

Firmy doradcze, pracujgce na rzecz branzy budowla-
nej: Deloitte oraz Spectis opublikowaty raporty o naj-
wiekszych firmach dziatajgcych w tym segmencie
gospodarki w Polsce. W obu zestawieniach Grupa
Unibep znalazta sie na 6. miejscu pod wzgledem przy-
choddw za rok 2019. To juz kolejne opracowania na
rynku, ktére wskazujq na siing i stabilng pozycje Grupy
Unibep w branzy budowlane;.

»Kaldnes Dockside bygg F" — w kategorii budynek
mieszkalny wielorodzinny oraz ,Gdanski Dom Inte-
gracyjno-Rodzinny - Dom pod zaglami” - w kategorii
obiekt uzytecznosci publicznej wygraty konkurs Mi-
nisterstwa Klimatu, prowadzony w ramach kampanii
,Dom z Klimatem”. Rozstrzygniecie konkursu miato
miejsce 9 listopada 2020 r. w czasie konferenciji online
wEkosfera”. Obie inwestycje zrealizowata Unihouse SA.

Grupa Unibep zajeta 6. w rankingu miesiecznika Buil-
der, prezentujgcym 100 najwiekszych firm generalne-
go wykonawstwa pod wzgledem przychoddw za rok
2019. Ranking przygotowata redakcja miesiecznika
przy wspdtpracy z PwC Polska oraz Bisnode Polska.

Wiecej na temat dziatalnosci charytatywnej i sponso-
ringowej przedstawiamy w Raporcie Zrownowazone-
go Rozwoju stanowigcym odrebny element Skonsoli-
dowanego raportu rocznego za 2020 rok.

Grupa Unibep znalazta sie na 3. miejscu w rankingu
Podlaska Ztota Setka Przedsiebiorstw. To byta juz 17.
edycja tego rankingu biznesowego, ktéry jest orga-
nizowany przez ,Kurier Poranny”, jeden z najwazniej-
szych dziennikéw ukazujgcych sie w Polsce pdtnocno-
-wschodniej.

3. miejsce wsrdd firm z branzy budowlanej, 74. miejsce
na liscie 300 Najlepszych Polskich Pracodawcdw — to
pozycja Unibep SA w rankingu Najlepsi Polscy Praco-
dawecy. Lista, ktérg opublikowat miesiecznik ,,Forbes”,
powstata m.in. dzieki opinii samych pracownikéw po-
szczegdlnych przedsiebiorstw. Partnerem merytorycz-
nym zestawienia byta firma Statista — wspdttwdrca
najbardziej znanych rankingdw ,,Best Employers” na
Swiecie.

8.5 Informacja na temat Raportu
Zrownowazonego Rozwoju

Spoétka informuje, ze Raport Zrownowazonego Roz-
woju obejmujgcy informacje na temat danych po-
zafinansowych, w szczegdlnosci dotyczgcych polityki
srodowiskowej, kwestii kadrowych oraz zwigzanych
z bezpieczenstwem w budownictwie, stanowi odreb-
ny dokument przekazywany do publicznej wiadomo-
$ci w ramach rocznego raportu okresowego za 2020.

Bielsk Podlaski, 19 kwietnia 2021 roku
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9. OSWIADCZENIA ZARZADU

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzqg, sprawozdania fi-
nansowe UNIBEP S.A. (odpowiednio jednostkowe oraz
skonsolidowane) za okres 12 miesiecy kohczgcy sie 31
grudnia 2020 roku i dane poréwnywalne sporzqgdzone
zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachun-
kowosci oraz odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy,
rzetelny i jasny sytuacje majgtkowq i finansowq oraz
wynik finansowy Unibep oraz Grupy Unibep a niniej-
sze sprawozdanie Zarzgdu zawiera prawdziwy obraz
rozwoju i osiggnieé, ryzyk i zagrozeh oraz sytuacji Emi-
tenta oraz jego Grupy, w tym opis podstawowych za-
grozen iryzyka.

Informacja Zarzgdu w sprawie podmiotu uprawnione-
go do badania sprawozdan finansowych

Na podstawie oswiadczenia Rady Nadzorczej Unibep
S.A. o dokonaniu wyboru firmy audytorskiej przepro-
wadzajgcej badanie rocznego sprawozdania finan-
sowego zgodnie z przepisami, w tym dotyczgcymi
wyboru i procedury wyboru firmy audytorskiej, Zarzgd
Unibep S.A. informuije, ze:

a)

b)

firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wyko-
nujgcego badanie spetniali warunki do sporzg-
dzenia bezstronnych i niezaleznych sprawozdan
z badania rocznych sprawozdan finansowych
(odpowiednio jednostkowego oraz skonsolido-
wanego) zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,
standardami wykonywania zawodu i zasadami
etyki zawodowej,

sq przestrzegane obowigzujgce przepisy zwiqzao-
ne z rotacjqg firmy audytorskiej i kluczowego bie-
gtego rewidenta oraz obowigzkowymi okresami
karenciji,

Unibep SA posiada polityke w zakresie wyboru fir-
my audytorskiej oraz polityke w zakresie swiadcze-
nia na rzecz Unibep S.A. przez firme audytorskq,
podmiot powigzany z firmg audytorskg lub czton-
ka jego sieci dodatkowych ustug niebedgcych
badaniem, w tym ustug warunkowo zwolnionych
z zakazu $wiadczenia przez firme audytorskg.

PODPISY OSOB ZARZADZAJACYCH

Niniejsze Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci zostato sporzgdzone i przyjete do publikacji przez Zarzad Unibep

SA w dniu 19 kwietnia 2021 roku.

Zarzqd UNIBEP SA

Leszek Marek Gotgbiecki
Prezes Zarzgdu

Stawomir Kiszycki
Wiceprezes Zarzgdu

Krzysztof Mikotajczyk
Wiceprezes Zarzgdu

Adam Polinski
Cztonek Zarzgdu
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